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＜概要＞ 
 
実施日時：2018 年 7 月 6日（金）15:00～16:30 
 
場所：専修大学神田キャンパス 
    
講師：初田香成（工学院大学建築学部准教授） 
中島直人（東京大学工学部准教授） 
 
出席者：石原武政（大阪市立大学名誉教授） 
渡辺達朗（専修大学商学部教授） 
    高室裕史（甲南大学経営学部教授） 
 石淵順也（関西学院大学商学部教授） 
 角谷嘉則（桃山学院大学経済学部准教授） 
 濱満久（名古屋学院大学商学部教授） 
 渡邊孝一郎（九州産業大学商学部准教授） 
 松田温郎（山口大学経済学部准教授） 
※所属・肩書は当時のもの。
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■①13:00～14:30 初田氏 
 
１．研究会の趣旨 
（渡辺） 簡単に我々がいったいどのようなことをやっているかを説明させていただいて
から始めたいと思います。 
 我々は商業・流通の研究者で、たまたま商店街・まちづくりなどを学んでいる中で、戦
後の 40 年代後半、50 年代、60 年代ぐらいの商業政策、商店街支援方策のようなものが空
白で、あまり注目してこなかったのですが、そこに 50 年代、60 年代に整備されている共
同ビルがけっこうあり、それがまちの中心部にあって、商業的に使われています。それは
いまでも使われていたり、逆にまちづくりの桎梏のようになっていたりということに気付
いたといいますか、そういうものがあることはわかっていましたが、それが政策的に整備
されていたことについてあまり目を向けていませんでした。そういうことに気が付いて研
究を始めました。 
 今年で 3 年目の科研ですが、我々のわかる範囲で、最初は沼津、静岡、蒲郡、大垣など
に行きました。 
 
（石原） 制度としてはこれではありませんが、伊万里に行きました。 
 
（渡辺） その後に富山をいくつか見ました。遅ればせながら、現在でも商業的に使われ
ているようなところを中心に現状を見たり、そこに入っていらっしゃる商業者の方々、開
発に関わった方々とお話したりしています。そういった中で、建築史という分野があり、
その建築史の研究者で研究されていらっしゃる方がいるということで、勉強をしたりしま
したが、ぜひ、先生方のお話を聞く機会を得たいなということでお願いをしたという経緯
です。 
 重なる部分もけっこうあるわけですが、我々は図面のことはよくわかりません。ただ、
現状がどうなっていて、どういう経緯で開発されてきて、どう使われて、どういう問題が
あって、これからどう使えるのか、使えないのかと、そういうことを商業的角度から考え
ているという集まりです。 
 ぜひ、建築史という観点からご知見をお話しいただきながら、ディスカッションをした
いと考えまして、無理にお二人の先生に来ていただくことになりました。よろしくお願い
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いたします。 
 きょうは初田先生と中島先生に来ていただいていますが、最初に初田先生のほうからお
願いいたします。 
 
２．自己紹介および講演内容の構成 
（初田） 工学院大学の初田と申します。私は建築史、建築の歴史が専門で、中でも建築
から見た都市の歴史である都市史という分野を、建築史の中で専攻しております。 
 これまでは闇市や商店街の建築を中心に扱ってきて、都市計画の歴史も扱ってきました。
流通分野でもこういう戦後の商店街というお話でしたが、建築史の分野でも、戦後の、特
にこういうまち中の建築にはあまり扱われることがなく、なぜ扱われないんだろうと思い
ながらずっと私も研究してきました。 
 きょうのお話では、私が主に 1950 年代の防火建築帯のお話をしまして、その後、中島
さんが 1960 年代以降の防災街区造成法の話を主にされて、それが現代にどういう意味を
持っているのかというところまでお話をされると思いますが、私はもう少し歴史的な観点
から、この防火建築帯を歴史、建築史の中で位置づけたいということでお話をしようと思
っています。 
 15 年ぐらい前、石原先生の研究会で一度発表したことがありまして、またこういう機会
に再会でき大変ありがたく思っております。 
早速ですが、本題に入っていこうと思います。 
 きょうお話するのは、特に 1950 年代の商店街の防火建築帯の話です。防火建築帯は基
本的に道路の両側に防火帯をつくって火事を防ぐ仕組みで、建築自体は単体で建ってしま
っているものも多いのですが、その中で共同建築についてその意義を考えたいと思います。 
 商店街というのは、比較的中小資本の方たちが集まり、共同で 1 つのまちを形成してい
るところにアイデンティティがあると考えます。結論から言いますと、共同建築というも
のを、私は最終的にはあまり普及しない建築タイプとして位置付けているのですが、そこ
には商店街の方まちを繁栄させようと思い、一方で、個人の競争もあってなかなか共同と
いうものがうまくいかない面があったり、一方でうまくいった面もあったりと、共同建築
を見るというのはまさに商店街の内実自体を見ることになるのではないかと考えています。 
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３．1950 年代の都市と建築 
 最初は前提の話ですが、特に防火建築帯というのは 1952 年に法律ができ、その後 1961
年の防災街区造成法ができるまで主に建てられていく建築です。まさに 1950 年代を中心
に扱うわけですが、この 1950 年代という時代はいまの都市計画の構成が主に定まってい
く 1960 年代の直前の時代にあたると思っています。 
 1960 年代というのは、上のこの写真は文京区のあたりを上から撮った写真になりますが、
これが東京の都心部の典型的な姿だと思います。大きくは中央に文京区のシビックセンタ
ーという区役所が建てたタワービルが建っていますが、東京なり地方都市でもそうですが、
都心部にはこのような巨大なタワービルがいくつか建っていて、その間にごちゃごちゃし
た小さい、小さい敷地に小さいビルが建っているような、大きく 2 つの建築から成るよう
な街並みができています。 
 こういったタワービルも含め、そういうものができていくのが 1960 年代以降です。1960
年代にできた法律ですが、1961 年には特定街区制度といって、これは後に日本初の超高層
ビルと呼ばれる霞が関ビルをつくるために使われた制度です。そして容積地区制度ができ
ます。1950 年代までは絶対高さ制限というものが建築基準法にありまして、9 階か 10 階
建てまでの建築しか法律的に建てられませんでしたが、絶対高さ制限を撤廃し、容積率を
導入することで高いビルを、都市計画の法律として建てることを整えることになりました。
容積率を導入しつつ、1960 年代後半にいまに至るまで続いている都市計画法と都市再開発
法ができ、1 つ都市計画的な法律・制度が確立することになります。 
 ただ、私が今回扱う 1950 年代というのは、いまであれば、都心部が高層化し、巨大な
タワービルと小さい建築ビルから成る街並みは普通のように思えますが、50 年代は必ずし
もそうではなく、いろいろな可能性を持っていた時代です。そうではない建築類型という
ものも試みられた時代ではなかったかと考えております。1950 年代にはそのように違う歴
史書けたのではないかと思っています。 
 例えば、これは戦後の都市大火後の写真ですが、日本の都市は 1950 年代まではどこの
都市も木造建築がほとんどを占めており、長野県飯田、熱海、鳥取、大舘、北海道、新潟、
能代、魚津というように、一度火事が起こると都市中が焼けてしまう火事、都市大火が頻
発していた時代でした。 
 田辺平学という人物は建築の構造、特に都市の防火を研究していた研究者ですが、1950
年当時、全国を回って各地の都市の状況を記述した『都市防火』という本を書きました。
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この後に触れますが、例えば沼津については、木造ばかりで防火構造（モルタル塗）にも
なっていない家が多く、耐火建築は沼津市全体でわずか 15 棟しかなかったと記述してい
ます。ですから、一度火事が起きてしまうと、わずかにある耐火建築の建物を除いてほぼ
全部を消失してしまうというのが戦後、1950 年代ぐらいまでの日本の都市の状況でした。 
 一方で、50 年代後半ぐらいから、経済発展に伴って地方都市から大都市へ人口が集中す
るようになり、都市の混乱が叫ばれています。その中で、それまで 10 階までしか高さが
なかった建物に対して高層建築をつくろうという提案が出されてきます。ここに挙げてい
るのは、いずれも 1958 年の提案ですが、1958 年というのは昭和 33 年で、いちばん右の
東京タワーが建った年です。 
 これは東京駅です。これは八重洲口かと思いますが、そうではなく、ここが東京駅でこ
こに丸の内ビルディングと新丸の内ビルディングがあって、ここに赤レンガの駅舎が建っ
ているというふうに、こういう高層ビルを建てようと提案が出されています。いずれも、
東京駅の駅ビルを除けば、9 階建て、10 階建ての建築にとどまっていますが、この絵は、
人口が集中して入ってくる人々を収容するだけのオフィスなり住宅が建てられないという
ことで、絶対高さ制限を撤廃して、こういった高いビルをつくろうという案が出てくる時
代です。 
 いまは団地のほうが有名になってしまいましたが、住宅公団が郊外に大規模な団地をつ
くると同時に、特に既成市街地の都心部で「下駄ばきアパート」といって、1 階が商店で
2 階、3 階にその商業者が住むような居住スペースも一緒につくったアパートを住宅公団
もつくろうとして、これは各地でできています。 
 例えば京都市の堀川通というのは、いまでも併存住宅で、1 階が商店で 2 階以上が住宅
の団地のような下駄ばきアパートの建築がいまでも残っていますし、この時期、こういう
都心部を少し中層化して、そこで人口を受け止めようという議論が 1 つありました。いち
ばん下に書きましたが、郊外から人が集まってきて、それは東京だけではなく地方都市も
そうですが、彼らをどこに収容するかというときに、いまは郊外にニュータウンをつくっ
たり、団地をつくることで都市を広げ、結果的には住宅をつくってそういう人口を吸収し
ているわけですが、当時は大きく 2 つの都市像の議論がありました。 
 1 つは郊外に伸びてスプロールして開発していくタイプと、そうではなく、コンパクト
なまちをつくって、既成市街地を少し中層化することでそこで人口を吸収できないかとい
うシナリオがかなり真剣に検討されていた時期がありました。当然ですが、郊外に新しく
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道路をつくって水道などを通すよりも、すでにある程度都心部のほうがインフラが整って
いましたので、そこを中高層化することでインフラへの投資が少なく、効率的だという議
論があったわけです。そういう意味で、このように低く広く伸びる都市像と、コンパクト
にまとまっているような都市像が議論されていたのが 1950 年代になります。 
 ただ、結果からいいますと、都心部は一部のビルが高層化するだけで、結局スプロール
で伸びていきました。 
 こちらが霞が関ビルと千里ニュータウンです。1960 年代にこういうビルが登場し、いま
に至っていくわけです。 
 これが霞が関ビルの記念誌に載っていた航空写真だと思います。これは東京です。ここ
に霞が関ビルが建っていて、それ以外はほぼせいぜい 10 階建ての建築物であったことが
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例として挙げられています。 
 1950 年代に防火建築帯ができていく背景ですが、都市不燃化運動といって、それまで続
いていた都市大火に対して、防火建築帯を整備することでまちの不燃化を推進しようとい
う動きになりました。ここにも商店街がからんでいくということで、その背景について、
この都市の不燃化運動ですが、これは都市不燃化同盟機関紙の創刊号の写真ですが、1948
年にできた不燃化同盟という運動体です。これらが建設省等に働きかけることで 1952 年
に耐火建築促進法ができ、その結果、84 都市で商店街を対象に延長 40 キロ、床面積 64
ヘクタールの防火建築帯ができてくることになります。 
 もともとこの組織、都市不燃化同盟は東京でできて、ほぼ同時期に大阪でも、特に建設
業者が中心となってできました。都市不燃化同盟が東京で、都市不燃化促進連合会が大阪
を中心とした組織です。都市不燃化同盟の機関紙を見ていくと、大阪で運動が起こりつつ
あるという口調から、大阪に先を越されないように東京がまず先にやろうとして都市不燃
化同盟ができたという話が書いてありましたが、結果的に大阪のほうが先にできてはいま
す。そういう都市レベルでの争いみたいなものがあるわけです。 
 先ほど見た 2 つが全国レベルの運動体の中心ですが、それとは別にけっこう各地でいろ
いろな運動があり、富山県では不燃化建設業界というものが議員と建設業者を中心にでき
ています。兵庫県の都市不燃化促進会というのは、県が中心になり、建築士会や建設工業
組合、商工会議所、学識経験者らが参加しています。こういう官民共同のものもあれば、
面白いのは、レンガ工場の社長が、熊本市で西日本都市不燃化連盟というものをつくって
いたり、長崎県では市内の細民街を不燃共同建築の商店街に改造しようと、こういう民間
の業者によるものも出てきます。 
 特に 1950 年代後半ぐらいからまた各地で都市不燃化促進連合会や不燃都市建設促進協
議会といった団体ができていきます。これは、いずれも商工会議所が主体になっていきま
す。 
 静岡県には行かれたかと思いますが、静岡県に防火建築帯がたくさんできた 1 つの背景
がこの団体です。これは特に行政による啓蒙運動に刺激を受けて、中心街の有力者、特に
沼津、浜松、静岡などで促進団体が形成されて、彼らが連合会をつくっていきます。 
 右のものは「燃えないまちをつくりましょう」というパンフレットで、これも静岡県の
不燃化促進連合会が作ったものです。この団体がかなり先進的で、第 1 回の不燃化全国大
会を主催したり、静岡には建設省出身の三宅俊治という役人がいまして、彼も静岡県でこ
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の不燃都市をつくる動きの中心人物の 1 人で、後に岡山に移動するなど、そこで地方都市
に移動して伝播していったということがわかっています。 
 もう 1 つは大阪です。これもやはり不燃都市の中心で、商工会議所が中心になってつく
っていきます。そして少し遅れて東京でもつくられていきます。いずれこれは東京都市再
開発促進会に変わっていくわけですが、大阪ではいまでも商工会議所の中にそういう再開
発で促進会のような組織があります。 
 これらを見ていてわかりますのは、もともとは建築や学識経験者が中心だった都市不燃
化運動が、途中から商工会議所が中心となっていきます。建築家は商店街だけではなく、
商店街とその周囲の住宅を耐火にしたいという動きだったのが、なかなか住宅までお金が
いきわたらない中で、商店街中心の運動に変わっていったというところがあります。 
 出典は忘れてしまいましたが、例えば、静岡県における不燃化事業というのは、住宅対
策としてではなく、商工行政、中小企業対策として推進されています。それが都市不燃化
事業の 1 つの推進のあり方になっているというような記述もあります。もともとは建設省
の人が中心でしたが、じょじょに商工行政のほうに変わっていきます。もともと東京と大
阪を中心にいろいろなところで発生した運動がじょじょに収束する一方で、商工会議所が
主体になると逆に全国レベルで組織化が進んでいくことになったのだと思います。 
 こういう防火建築帯を、戦前から関東大震災の後など何度か都市につくろうという動き
がありましたが、戦前段階では地元の商店街もそれほどお金がなく普及しませんでした。
しかし、戦後になって商店街組織が自分たちで建てられるめどがたってくると、商店街組
織が乗り出してきて、全国的に展開していくというのが戦前との違いになります。 
 
５．地方都市における防火建築帯 
 ここからが建築の話になります。 
 こうして都市不燃化運動が全国広がる中でできていく建築の実例を見ていきたいと思い
ます。 
 
（１）沼津市 
 最初に挙げるのが沼津アーケード街です。これはご覧になっていると思いますが、1952
年に耐火建築促進法ができ、その 1 年後にできた防火建築帯の中でもかなり初期のもので
す。いちばん特徴的なのが、このアーケードから出て 1 階部分が歩道になっていて、2 階
－ 8－
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は住宅が伸びているという建築になっています。ここまでが元の道路幅で、それを区画整
理で拡幅しようという計画がありました。そうすると単純に面積を削らないといけません
から、商店街の人たちからかなり反発があり、ここは市の土地になるわけですが、かなり
特例的に、ここを拡幅する代わりに市の土地である道路の上空を使わせてあげる権利を商
店街の営業者に働いて、そこに建築をつくっていきます。 
 7 棟、55 戸の長屋形式の共同建築ということで全国的な注目を浴びました。都市計画史
の研究者で、もう亡くなられましたが、石田頼房先生という方がいらっしゃるのですが、
学生時代にこれができたということを聞き、都市計画を学んでいた学生の間でも話題にな
り、当時見に行ったことがあるというぐらい全国的にも注目を浴びました。 
 こういうアーケード空間というのが 1 つ特徴ですが、それだけではなく、例えば電線を
地中化したり、2 階部分を統一したファサード、ガラスで覆っていると、街並みを重視し
たデザインであったということで建築学会賞を取っています。 
 ただ、これも建物の観点からはけっこう面白い建物です。これが配置図です。これを見
てすぐにわかるのは、1 つは建物の奥行が土地によって違うということです。また、若干
間口も違います。これはもともとこの建物が建つ前の敷地境界をそのまま反映し、1 個 1
個の土地の敷地境界に沿って建物を建てています。従前の敷地境界に基づいて区分所有さ
れています。こういう店舗によって異なる間口や奥行というのが 1 つ特徴としてあります。 
 これがその 1 階と 2 階で、1 階は全部店舗になっていて、2 階が住宅です。道路側が寝
室でこちら側が居間になっているような建築です。また、住民が共同住宅建築組合という
ものを結成しております。 
 耐火建築促進法がこの背景にもありました。もうご存知かもしれませんが、耐火建築促
進法というのは、道路から幅 11 メートルのところに防火建築帯を帯状に指定して、木造
家屋と耐火建築の差額の半分を補助するというもので、その結果、80 都市ですから、だい
たい 1 つの県につき 2 つぐらいは指定されたことになります。 
 
（２）鳥取市 
 ここで特に言われているのが、耐火建築促進法で防火建築帯がいちばん最初にできたの
は鳥取です。鳥取の防火建築帯というのはすべて単独で建築ができてしまっています。で
すからファサードがバラバラであったり、街並みとしてのデザインがとれていないという
ことがあり、じょじょに点の建築ではなく線として 1 つのまち、リニアなまちとして整備
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したいという議論が出てきました。 
 そういうことが背景に、1952 年には建築学会が防火建築帯に建つ店舗付き共同住宅のコ
ンペをやっています。かなり有名な建築家が審査員として加わっていて、その中で池辺陽
という東京大学の建築デザインの先生もおられました。おそらく沼津の防火建築帯に関わ
っていたので審査員になっているのだと思います。彼は防火建築帯について、いろいろな
試みがなされているけれども、このコンペを契機として全国の防火建築帯が都市建築の中
心的存在として発展することを望みたいと、こういう長屋型の商店街の建築が全国に普及
してほしいと言っています。 
 
（３）大館市 
 その中で、地方都市を見ていきますと、大館市、青森との県境に近いまちですが、ここ
でも一度火事があり、1953 年の大火を契機に建築が建てられていますが、ここでも従前の
敷地境界に基づいて、敷地境界の上に壁ができるような形になっています。特にここが面
白いのは、よく見ると平行四辺形の土地で、区画整理で道の向きが若干変わってしまって、
本当はこういう道の向きでそこから垂直に伸びているような建築だったのが、道の向きが
変わったのにもかかわらず、敷地境界は基本的にそのままにしていますから、斜めの壁は
かなり使いづらいと思いますが、それでも無理してつくってしまったような建築です。こ
ういうものは権利変換の難しさを示しています。これも 10 年ぐらい前のときには残存し
ていました。 
 
（４）宇都宮市 
 これは宇都宮のバンバ名店ビルです。これは宇都宮駅から少し離れた本町通りの商店街
で、戦災復興区画整理事業の一環としてできた建築物です。やはりこれも従前の敷地境界
に基づいて区分所有していきます。したがって間口もバラバラですが、2 階より上のこの
ガラス窓の部分は、こういう均一なスパンのファサードのデザインにしていて、1 階の間
口がバラバラなのを 2 階以上は見せないような工夫がされています。これは不思議なので
すが、こういう神社のお宮のようなものが屋上につくられています。 
 
（５）魚津市 
 魚津市は行かれましたでしょうか。 
－ 10 －
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（渡辺） あります。 
 
（初田） では、ご存知だと思いますが、これも 10 年以上前に見にいきましたが、これ
がいちばん感動した建築です。 
 駅前からはかなり離れたところだと思いますが、離れたところにポツンとあるような建
築で、そこにかなり大規模につくられています。ここも大火の後にできた建築で、やはり
敷地境界に基づいてこういう縦割りの区分所有がなされていますので、間口もよく見れば
違いますし、奥行もバラバラです。 
 当時の雑誌記事を読んでいると、魚津市に生まれ出たこの防火建築帯ほど素直に我々が
耐火建築促進法の中に夢見たまちのすがたを具現したものは少ないのではないかと、極め
て簡素ではあるが、統一のとれた外観、750 メートルにわたって続く共同建築というのは
理想に近いと、そのように書いてありました。そのときに魚津高校が甲子園で優勝したら
しく、ここがパレードの舞台になったそうです。 
 そうした中で、じょじょにこういう建築を建ててしまって、ただ、所有地はけっこう後
ろに伸びていまして、ここの後ろに無秩序に増築されたり、幅 11 メートルということが
考えられていないのではないかという指摘されてきて、じょじょに点から面へという議論
が出てきます。 
  
（６）横須賀市 
 これが三笠ビルという横須賀市のビルです。 
 
（石原） きのう行きました。 
 
（初田） そうなのですね。 
 
（渡辺） しかし、古いことはよくわかりませんでした。 
 
（初田） これが建つ前の写真です。県道がここにあって、入ったところに商店街があり
ます。これも両側を覆うように 1 つのビルができています。それまででいえば、この道路
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の片側ずつで 1 つの建築だったのが、両側を覆うように建てましたから、かなり画期的だ
といわれた建築です。 
 もともとこのくの字に伸びている道は市道だったらしいのですが、それを廃止して、共
有の通路というようなスタイルにしている建築です。 
 
（石原） 建築は 1 つなんでしょうか。もうひとつよくわかっていない百貨店の人だった
のですが、まだ市道だと言っていたと思います。アーケードで、その上にはものが載って
いないと、そうすると、建物はこっちとこっちと別になると思います。 
 
（初田） 扱いとしてはそういうことだと思います。 
 
（石原） そうならざるを得ないと思います。 
 
（初田） では、まだ市が所有していて、ただ、道路としては廃止したのかもしれません。 
 
（石原） そうかもしれません。 
 
（初田） これもいろいろな賞を取っていて、当時、各地から見学が相次いだといわれて
います。 
 
（渡辺） 当時かかわった方は、去年最後の 1 人が亡くなられたので直接聞くことができ
ませんでした。 
 
（初田） 私が行ったころにはまだあったビルですが、あれももうなくなったのではない
かと思います。 
 
（渡辺） たぶんなかったと思います。 
 
（初田） 何口だったか、そこから出て右手にあった建築でした。たしか、これはなくな
ったと聞いた気がします。 
－ 12 －
13 
 
 
（渡辺） まっすぐではなく右側だったかなと思います。 
 
（初田） もともとこれも区画整理事業で駅前広場を広げたときにできた建築で、これま
ではその場所で営業者がいて、その敷地の上につくっていたのですが、これは換地で移転
させて、移転先にこのビルをつくっています。ですから、完全にそういう権利変換をして
つくった建物ですから 1 つのビルとしてまとまっています。 
 道路から幅 11 メートルしか指定できないという限界がありまして、たぶんここが幅 11
メートルで、その中の中庭部分は建築がつくれていません。防火建築帯というのはそうい
う限界がありました。 
 区画整理で移転させて、こういう中庭をつくったり、階段や通路は共有部分としてでき
ています。 
 
６．1960 年代の共同建築の概況と都市改造計画 
こういうのをいろいろ見てきましたが、これは 60 年ぐらいの、全国各都市における共
同建築の概況と都市改造計画一覧です。これにいま挙げてきたような建築が入っていて、
同時に各地でいろいろな動きがありましたから、その動きを統一的に把握しようとして作
られた調査一覧だと思います。 
 いずれもプランニングや構造計算が複雑になったり、裏敷地にこういう不成形な建物が
密集して建ったり、道路を拡幅して駐車場をいかに取るかといったような問題も含め、単
に防火の問題だけを改善すればいいのではなく、いろいろなものが課題になっていて、じ
ょじょに防火や防災というところから再開発へということがこのころから言われていたと
いうことです。 
 1961 年に防災建築街区造成法が制定され、面的な街区指定が可能になり、それが都市再
開発法の前身の 1 つになりました。 
 これも 1959 年か 50 年の終わりだと思いますが、静岡や岡山では道路の両側だけではな
く、面的に再開発をしようという構想が実際に動き出しています。ただ、実際には静岡も
岡山もこれを実現するには至らず、従来の線的な防火建築帯で整備しました。 
 これは、おそらく中島さんのほうで触れると思いますが、その後にできた防災街区造成
法というのは、幅 11 メートルにこだわらず、面的に指定できるものです。ただ、結局こ
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れも権利変換というところには至っていなくて、従前の敷地の所有境界そのままでつくっ
ている建築です。これはその事務所で設計を担っていた 1 人で、有名な建築家でもあるの
ですが、「土地所有の迷宮状態をそのまま一階平面図としそれにその所有者が必要とする
階まで勝手気ままに建ち上げたから、文字通りの迷宮建築になっていた」と言っています。
これを見ても、本当に変な形をしたビルです。そして「所有形態に依拠した一種の自動筆
記建築であり、極めてシュールリアリスティックな建築だった」と言っています。 
 ただ、こういう防火建築帯というのは、建築としては未熟といいますか、先ほどの
魚津市の事例では、視察して「1 つの理想だ」と言っていた玉木という人物が、「一
方で課題もある。魚津市の地元商店街の人たちは、この防火建築帯の経済効果につい
て、新しい問題に当面し始めているようだ」とも言っています。立派な建物をつくっ
たのはいいけれども、お客が一気に増えるわけではないので、建設費がのしかかり、
その借金を返すのが難しいという指摘です。 
 その数十年後に出た魚津大火の記録の記念誌の中では、この防火建築帯が「コンク
リート長屋」、「借金ブロック」、「借金コンクリート」と呼ばれており、建築とし
てはあまり評価されていないように書かれていました。また、沼津など特に火事の後
に急いでつくってしまったようなところに、こういう不満がたまるものが多いとも書
かれていました。県など行政が主導して先にさっさとつくってしまう建築というのは、
後から借金の返済で問題が起きてくるということが指摘されています。 
 一方で、こういう建築自体が建てられなくなっていくということは、そういう建築
の未熟さということもありますが、それ以上にもう 1 つ大きかったのが、実際には長
屋型建築ではなく、1 個 1 個の敷地に建つビルが中心になっています。 
 これは青山通りで、これは防火建築帯の建築ではありませんが、ちょうどオリンピ
ックの時期に街並みが変わった場所の 1 つの例です。特にこのあたりを見ていただき
たいのですが、もともとはこういう 2 階建ての商業店舗が並んでいた場所です。結局、
共同建築ができず、建物は建て替わるけれども１個１個の敷地単位のままペンシルビ
ルができていきます。それまでは補助金をもらうことで共同建築をつくって耐火をし
ていましたが、経済成長によって、 
各自が自分の資金で耐火建築をつくることが可能になりました。一度、長屋建築をつ
くってしますと、好きなときに建て替えられないし、自分の財産処分が制約されます
から、こういう共同建築はあまり使われなくなっていきました。 
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 このように見ていきますと、耐火建築促進法や防災建築街区造成法は土地権利の関
係自体には手をつけず、そういう複雑な権利関係が温存されたままビルができていま
した。同時に、商店主たちも郊外に住むことになって、そのまち中のコミュニティ機
能が低下していく中で、結果的には共同建築をつくろうという動きがどんどんなくな
っていきました。 
 これも岡山のビルですが、理想的なのはこういう強固な土地意識というものが日本
の土地の中にはあり、長屋型共同建築は横に伸びた 1 つの理想的な共同建築に見えま
すが、実際には、おそらくこういう赤い線で示したような縦方向の敷地境界を中にい
る人が感じてつくったビルで、むしろ垂直方向の権利意識が見てとれる建築だと思い
ます。これは、団地など新しい共同住宅をつくろうとして居住者の平等を意識してつ
くった建築というよりも、いまある土地をそのまま反映してできた建築だというのが
特徴です。一方で、それだけ日本の土地権利関係は強固で手を加えるのが難しいけれ
ども、その中で例えば 2 階、3 階を共同で持って区分所有する仕組みや、組合を結成
して 1 つ共有するというシステムをつくったことは、再開発の法律ができる前に非常
に苦労してつくった共同所有の試みは評価できると思います。 
 ただ、長屋型の共同建築は建築家からも批判されます。沼津の建築に関わった池辺
陽という建築家は「過渡的形態」という話をしておりまして、「路線に密着した形式
は、いずれ否定されてゆくだろう」と言っています。彼が言っているのは、もっとタ
ワー型のビルをつくって、効率的な面的に再開発した建築が理想だということを言っ
ているわけです。 
 一方で、川喜多煉七郎という人物は、商業コンサルタントの先駆けのような方で、
建築の人でしたが、彼らがもう少し路線的な商店街の良さというものを利用すべきだ
と言っています。これはご存知だと思いますが、いくつかスライドショーを入れてい
ます。 
 これが高岡のビルです。私が行ったときにはすでにシャッター街でした。正面は一
応統一していますが、この裏側は増築したりしており、2 階のものもあれば 3 階のも
のもあります。これは巣鴨地蔵通りの先のほうで、これも 1 階だけ見ていると普通の
服屋とセブン・イレブンですが、2 階を見ると共同建築だった名残りがあります。こ
れは亀戸だと思います。これも普通の商店のアーケード付きのものに見えますが、一
応ここでデザインを統一しようとした工夫を見ることができます。 
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 これが最後の 2 枚です。 
 こうやって見ると、過渡期の建築で、その後なくなってしまった建築のようにも見
えますが、一方で、このような建築をもう少し積極的に評価できないかと思っていま
す。長屋型の共同建築ですが、私は日本の建築史が専門でもありまして、日本の建築
の歴史で見ていきますと、近世の京都の町屋とまさに同じ形態をしています。 
 京都の町屋、特に都市部の町屋は長屋で軒を接しながら横に伸びています。こうい
う卯建（うだつ）という店と店の間にある部材ですが、これは延焼と防ぐためにそこ
だけ瓦を立派につくって、隣の店が火事になっても広がらないように付けているもの
で、装飾部材でもあります。だんだんとその卯建の意味が変わってきて、防火のため
のものから敷地境界を明示するためのものになってきました。そして少しずつ立派に
なっていきまして、卯建の街並みというのは日本全国どこにでもあります。 
 この制度も含めて、見かけはモダニズムの建築と伝統的な近世的な建築とはかなり
違いますが、いってみれば近世の町屋に非常に似ている建築で、さらに 1950 年代と
いうのは、地方の都市建築にこの長屋型の商店街の建築の試みが全国的に共有されて
いた時代でした。さらに言うと、いま、人口が減り、都市が縮退していくというとき
に、こういうタワー型の建築、ニュータウン化という選択肢ではなく、まち中の再開
発が求められている時代に、もう一度、高層化しなくても中層ぐらいの身の丈に合っ
た再開発、特に日本的な土地の権利関係を反映した建築、そういうものを再評価して、
同じような建築ができないかなと考えております。 
 これは直接の事例ではありませんが、例えば、これは京王線の芦花公園の再開発で
す。だいたいこういう大きな再開発ができるところに、ここだけ不思議な街区があっ
て、これはもともと商店街がここにあって、その人たちがつくった区画です。4 階建
てぐらいで、1 階が商店で 2 階以上が居住部分というような、1960 年代の共同建築の
リバイバルのような 1 つの街区になります。いまの時代にもこういうのが出るという
のは……。 
 
（渡辺） 隣の仙川にもあると思います。 
 
（初田） あるかもしれません。 
 
－ 16 －
17 
 
（渡辺） おしゃれな空間です。 
 
（初田） そうです。ですから、いまは「下駄ばき」というのはあまりいい表現では
ありませんが、下駄ばきアパートというのは積極的に増えてきています。 
 以上です（拍手）。 
 
７．質疑応答 
（渡辺） ご質問等がありましたらお願いします。 
 
（石原） 横浜の元町は単体ですが、それほど初期のころでもなく、共同ビルが出始
めてからだと思います。 
 
（初田） そうです、関内は米軍から返還されてその後にできたところです。 
 
（石原） 最初のときにセットバックしながらつくって、いま、そのまま上に乗っか
っていっているので、個別で更新して維持しているんだと思います。 
 
（初田） はい。 
 
（石原） のちのちの更新からいうと、共同ビルでないほうがよかったんだと思いま
すが、あのころは共同ビルのほうが、よいという感じだったと思います。 
 
（渡辺） 元町はあまり共同ビルはないのではないかと思います。 
 
（初田） そうです。セットバックして道のところを内側に削っています。 
 
（渡辺） 沼津は全部壊して建て替えると言っていますが、大丈夫かなという感じで
す。再開発組合をつくって、権利者の人をたどって集めてやっています。 
 
（初田） その自信も少し心配です。 
－ 17 －
17 
 
（渡辺） おしゃれな空間です。 
 
（初田） そうです。ですから、いまは「下駄ばき」というのはあまりいい表現では
ありませんが、下駄ばきアパートというのは積極的に増えてきています。 
 以上です（拍手）。 
 
７．質疑応答 
（渡辺） ご質問等がありましたらお願いします。 
 
（石原） 横浜の元町は単体ですが、それほど初期のころでもなく、共同ビルが出始
めてからだと思います。 
 
（初田） そうです、関内は米軍から返還されてその後にできたところです。 
 
（石原） 最初のときにセットバックしながらつくって、いま、そのまま上に乗っか
っていっているので、個別で更新して維持しているんだと思います。 
 
（初田） はい。 
 
（石原） のちのちの更新からいうと、共同ビルでないほうがよかったんだと思いま
すが、あのころは共同ビルのほうが、よいという感じだったと思います。 
 
（渡辺） 元町はあまり共同ビルはないのではないかと思います。 
 
（初田） そうです。セットバックして道のところを内側に削っています。 
 
（渡辺） 沼津は全部壊して建て替えると言っていますが、大丈夫かなという感じで
す。再開発組合をつくって、権利者の人をたどって集めてやっています。 
 
（初田） その自信も少し心配です。 
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（高室） ちょっと 1 つ教えていただきたかったのですが、沼津のところにも書いて
ありましたが、組合の結成ですが、先生のご本も読ませていただいて、勉強させてい
ただきましたが、その際に防火建築街区の反省のもとに組合をという話がありまして、
耐火建築帯のときには組合を組み込む形にはなっていなかったということでした。こ
のときの住宅建築組合ですが、やはり組合は結成されていたということなんでしょう
か。 
 
（初田） そうです。 
 
（高室） 共同していたんでしょうか。 
 
（初田） 防災街区のほうであれば再開発に対応した組合をつくるのが法律として 1
つありますが、こちらは自主的につくった組合です。 
 
（高室） 上を住宅にするのに組合を上のほうについてつくったというイメージでし
ょうか。そういうことなのでしょうか。 
 
（初田） 組合といっても、法律に従ったものというよりも任意のものです。 
 
（石原） 縦の権利意識のところを強調しているのかもしれませんが、そのイメージ
が非常に強くあったものですから、なかなかつくれるスキームがなかったということ
を聞いていましたので、それがいまの建て替えや、リニューアルとか、そういうとき
の障がいになっているのではないかという気がします。もともと前例としてなかった
というのは、もしかしたらそうなのかなと思っていたりしましたので……。 
 
（初田） そうですね、きょう取り上げたのは模範的といいますか、共同化がうまく
できた事例ですから、こういう組合ができているところは多いですが、なかなか一般
としてはそうではありません。 
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（渡辺） 建築史の初歩的なことがわかっていないのですが、絶対高さ制限の時代か
ら容積規制の時代に変わるという話がありましたが、都市における規制というのは、
絶対高さ制限から、みんなどこも容積率に変わっていくという流れなのでしょうか。 
 
（初田） そうです。 
 
（渡辺） 東京においてその変換というのは、パリやニューヨークなどと比べて早い
のでしょうか、遅いのでしょうか。 
 
（初田） 超高層ができたのはかなり遅いと思います。 
 
（渡辺） 摩天楼といわれていましたので、ニューヨークはたぶん戦前からあったの
だと思いますが、その時代にはもう容積率のボーナス制度がつくられたと、エレベー
ターの技術があり、鉄筋コンクリートでつくる技術があればいくらでも建てられると
いうような話を読んだ記憶があります。高さ規制が始めからなかった都市もあるので
しょうか。 
 
（初田） 高さ規制はけっこうあったところが多いと思いますが、先にそれを撤廃し
て、代わりに容積率にしていく……。 
 
（渡辺） 容積率規制に変わったのは東京は遅いということですね。 
 
（初田） 霞が関ビルが 1968 年で、欧米の人に「1968 年に初めて超高層ができた」
と言うと、けっこう「遅いね」と思われると思います。 
 
（石原） 国の法律が変わっても、例えば大阪は百尺制限がずっとありました。 
 
（初田） 別の理由ですが京都もそうです。 
 
（渡辺） そこの変わる前まで、都市のあり方にはいろいろな可能性があったという
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（渡辺） 建築史の初歩的なことがわかっていないのですが、絶対高さ制限の時代か
ら容積規制の時代に変わるという話がありましたが、都市における規制というのは、
絶対高さ制限から、みんなどこも容積率に変わっていくという流れなのでしょうか。 
 
（初田） そうです。 
 
（渡辺） 東京においてその変換というのは、パリやニューヨークなどと比べて早い
のでしょうか、遅いのでしょうか。 
 
（初田） 超高層ができたのはかなり遅いと思います。 
 
（渡辺） 摩天楼といわれていましたので、ニューヨークはたぶん戦前からあったの
だと思いますが、その時代にはもう容積率のボーナス制度がつくられたと、エレベー
ターの技術があり、鉄筋コンクリートでつくる技術があればいくらでも建てられると
いうような話を読んだ記憶があります。高さ規制が始めからなかった都市もあるので
しょうか。 
 
（初田） 高さ規制はけっこうあったところが多いと思いますが、先にそれを撤廃し
て、代わりに容積率にしていく……。 
 
（渡辺） 容積率規制に変わったのは東京は遅いということですね。 
 
（初田） 霞が関ビルが 1968 年で、欧米の人に「1968 年に初めて超高層ができた」
と言うと、けっこう「遅いね」と思われると思います。 
 
（石原） 国の法律が変わっても、例えば大阪は百尺制限がずっとありました。 
 
（初田） 別の理由ですが京都もそうです。 
 
（渡辺） そこの変わる前まで、都市のあり方にはいろいろな可能性があったという
20 
 
お話が非常に面白いと思って聞いていました。いまの東京のように、高さも敷地もバ
ラバラな寄せ集めのような都市ができてしまいましたが、そうではない方向もあった
ということですね。 
 
（初田） そうです。話は変わりますが、きょう、九段下の駅から歩いてくる途中で、
靖国通り沿いに専修大学の新しいキャンパスをつくっていますが、そこにもかつては
こういう長屋型の建築があって、九段下ビルといってけっこう有名でした。それがな
くなって、何が建つのかなと思っていましたところ専修大学でした（笑）。 
 
（渡辺） 神保町の古書店街に多くあるようです。 
 
（初田） そうです。関東大震災の後ぐらいです。 
 
（石淵） 最初のところで水平の新規開発の話と垂直の再開発の話が VS でありまし
たが、それが結果的にいまは水平に進むわけです。その理由を聞き逃してしまったよ
うなのですが、それは高さ規制と関係あるのでしょうか。 
 
（初田） 高さ規制というよりも、行政としてそうしたかったというのがあります。 
 
（石淵） 「そう」というのは水平でしょうか。 
 
（初田） 中心部でコンパクトシティをつくりたいという考えがあったのですが、土
地の権利関係が複雑ですから、単純に再開発をしようといってもそれができないとい
うことでした。 
 
（石淵） ですから、周りにいま空いている土地に……。 
 
（初田） そうです。空いている土地を買って、そこで一括して開発したほうが間に
合うといいますか、そうしなければ間に合わないということです。 
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（石淵） ちなみに 1950 年まであった高さ規制の理由は何だったのでしょうか。 
 
（初田） それは、技術的な問題だと思います。崩れないようにということです。 
 
（石淵） 高いものをつくっても大丈夫だという技術さえできれば、高くしてもいい
という理屈ですね。 
 
（初田） そうです。ただ、無秩序に高くしてはいけないので、容積率で歯止めでか
けたということです。 
 
（石原） 大阪は典型的に百尺でずっと御堂筋が揃っていました。それを容積でセッ
トバックして緑地帯をつくると上になんぼやということでボーナスを出します。です
から、いまはこんなふうになっています。そういう意味ではまちが汚くなるという議
論がたくさんありましたが、それを言っているとまちは変わりません。 
 
（角谷） 景観の話もあったのでしょうか。 
 
（初田） 都心部でも丸の内であればあそこは三菱が持っていて、そういうところで
はどんどんやれるわけです。しかし、それ以外の都心部では、例えば何度も山手線内
側ぐらいは高層化しようという議論は出るのですが、そのたびに土地の単位も小さく
なっていますので実際にはできません。 
 
（石淵） もう 1 つですが、その話は 1 枚目の都市計画としての水平か垂直かという
話と、その後の共同建築の不燃化の話がありますが、こことの接点はどのように捉え
られてるのかを教えていただきたいのですが。この水平・垂直という議論と、不燃化
運動で防火建築帯をつくり、共同建築ができると話と、この 2 つは接点が……。 
 
（初田） 特に地方都市の場合、それまでは 2 階建てぐらいでしかなかったのを 4 階
ぐらいにして、それを高層化ということにして、そこで都心部の開発をしようという
話です。 
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（石淵） ちなみに 1950 年まであった高さ規制の理由は何だったのでしょうか。 
 
（初田） それは、技術的な問題だと思います。崩れないようにということです。 
 
（石淵） 高いものをつくっても大丈夫だという技術さえできれば、高くしてもいい
という理屈ですね。 
 
（初田） そうです。ただ、無秩序に高くしてはいけないので、容積率で歯止めでか
けたということです。 
 
（石原） 大阪は典型的に百尺でずっと御堂筋が揃っていました。それを容積でセッ
トバックして緑地帯をつくると上になんぼやということでボーナスを出します。です
から、いまはこんなふうになっています。そういう意味ではまちが汚くなるという議
論がたくさんありましたが、それを言っているとまちは変わりません。 
 
（角谷） 景観の話もあったのでしょうか。 
 
（初田） 都心部でも丸の内であればあそこは三菱が持っていて、そういうところで
はどんどんやれるわけです。しかし、それ以外の都心部では、例えば何度も山手線内
側ぐらいは高層化しようという議論は出るのですが、そのたびに土地の単位も小さく
なっていますので実際にはできません。 
 
（石淵） もう 1 つですが、その話は 1 枚目の都市計画としての水平か垂直かという
話と、その後の共同建築の不燃化の話がありますが、こことの接点はどのように捉え
られてるのかを教えていただきたいのですが。この水平・垂直という議論と、不燃化
運動で防火建築帯をつくり、共同建築ができると話と、この 2 つは接点が……。 
 
（初田） 特に地方都市の場合、それまでは 2 階建てぐらいでしかなかったのを 4 階
ぐらいにして、それを高層化ということにして、そこで都心部の開発をしようという
話です。 
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（石淵） 防火建築というのは、制度としては目標として掲げられているわけですが、
その見方としては、防火建築も含めつつ、防火だけではなく、特に地方都市も含めて
近代化していくというか、そういう都市計画の一環として……。 
（初田） 1950 年代の後半ぐらいに、もともとはやはり防火として制度ができたので
すが、商店街の人たちが中心になっていくころから防火だけではなく、商業振興も含
めてというふうに意図が変わっていきました。 
 
（石淵） その変更がどちらの向きの付くのかにすごく興味を持っていまして、結果
として商店街の人たちが自分たちの商売をうまくやるために、防火建築の制度をうま
く使ったということなのか、それとも、それは行政として全体としてはまず都市部の
青写真があって、そこに逆に商店街がうまく位置づけられるようになったのか、この
制度は商店街が使っているケースが多いと思いますので、結果としては商店街振興策
になっているという議論が過去にもあって、その評価を都市計画の視点から見てどの
ようにされているのでしょうか。結果としては、防火建築帯のつもりだったのが、商
店街振興策に使われてしまったということなのか、それに商店街をうまくかませるこ
とで目的だった防火建築帯ができたと評価するのか、こういうイメージなのですが、
そのあたりはどうでしょうか。 
 
（初田） きょう取り上げていた建築は、県の建築係の人であったり、有名な建築家
が関わっているなど、両者がうまく協働できた例だと思っています。一方で、その他
の事例で言いますと、あまり建築的な達成はなく、建築からは離れていってしまった
というのが商店街のコンサルタントのような……。 
 
（石淵） それにプラスして住宅もうまく乗ってくるなという感じがしています。こ
の 1 つの制度に、いろいろなところがそれぞれの思惑で乗ってってきている感じだと
思っていたところです。住宅もそれに乗ってきているということですね。 
 
（初田） そうです。 
 
－ 22 －
23 
 
（石原） 私は勉強していなのでわかりませんが、むしろ最初の防火ができて指定し
ていきますが、まちのどまん中がいちばん大事です。そうすると商店街しかありませ
ん。ですから思いっきり全部地方都市の大きな商店街のあるところは指定されていき
ました。 
 商店街のほうからいうと持ち込まれているような話で、積極的に商業のほうがとい
うイメージではありませんでした。たぶん、今度行こうと言っている佐久ですが、あ
そこは道路拡幅がきっかけでまちのほうから持ちかけていったようです。県庁へ行っ
たら、「おまえところみたいな小さいまちでできるわけないだろう」とぼろくそ言わ
れていたようです。ですから、後のほうになってくると、よそを見て、「あそこもや
っている、じゃあ」というのがあるかもしれませんが、初期のころは商工会議所が主
体的になってというのは、そうだったんだとあらためてびっくりした感じでした。 
 大阪も……。 
 
（初田） これは、むしろ東京よりも大阪、福岡、静岡のほうが広まっていた感じが
します。 
 
（石原） 静岡は、先ほどどなたかが、ミヤケさんなんかが大きいのだと思います。 
 
（初田） はい。 
 
（石原） 大阪に……。 
 
（初田） はい。 
 
（渡辺） あとは RIA です。 
 
（初田） そうです。90 歳ぐらいの方にインタビューしましたので……。 
 
（渡辺） では、いったんこれで。 
【了】 
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（石原） 私は勉強していなのでわかりませんが、むしろ最初の防火ができて指定し
ていきますが、まちのどまん中がいちばん大事です。そうすると商店街しかありませ
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たら、「おまえところみたいな小さいまちでできるわけないだろう」とぼろくそ言わ
れていたようです。ですから、後のほうになってくると、よそを見て、「あそこもや
っている、じゃあ」というのがあるかもしれませんが、初期のころは商工会議所が主
体的になってというのは、そうだったんだとあらためてびっくりした感じでした。 
 大阪も……。 
 
（初田） これは、むしろ東京よりも大阪、福岡、静岡のほうが広まっていた感じが
します。 
 
（石原） 静岡は、先ほどどなたかが、ミヤケさんなんかが大きいのだと思います。 
 
（初田） はい。 
 
（石原） 大阪に……。 
 
（初田） はい。 
 
（渡辺） あとは RIA です。 
 
（初田） そうです。90 歳ぐらいの方にインタビューしましたので……。 
 
（渡辺） では、いったんこれで。 
【了】 
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■①14:30～16:00 中島氏 
 
１．講演内容の概要 
（中島） きょうは、初田先生が先ほどおっしゃってくださったように、1950 年代までの
ある種の防火建築帯と現在の再開発との間に、防災建築街区という制度とそれでできたビ
ルがありますので、それを中心にお話をしたいと思っています。 
 防災建築街区ビルは、実は、まさにこれも過渡期でして、ちょうどその防火建築帯的な
性質も持ちつつ、いまの再開発的な性質も持っていますので、その防災建築街区ビルがど
ういうものなのかということ、それからもう 1 つが、日本の都市や都市計画の戦後の流れ
の中で、この防災建築街区というのはどういうタイミングで所有者たちがああいうビルを
つくったのかということを、都市計画との文脈から、きょうはあまり深くはやりませんが、
お話をしたいと思っております。 
 それから、そのようにしてできた防災建築街区ビルをどのように現在の視点から、「遺
産」というと大げさですが、その価値をどう見出すかということを、具体的な事例を基に
お話ししたいと思います。 
 最後は、私の手には余るのですが、そういう防災建築街区ビルにどうこれから向き合っ
ていくのかということを問題提起といいますか、論点として挙げたいと思っています。 
 4 点ぐらいで 1 時間ぐらいお話ししたいと思います。 
 お手元にスライドをお配りしていませんので、研究会の後にお渡しします。 
 
２．防災建築街区ビルとは 
 まず防災建築街区ビルはということですが、お手元にお配りしました 5 年ぐらい前の建
築学会の資料には大きな間違いが 2 つほどありまして、まず 1 ページ目ですが、「防災建
築街区ビル」の数ですが、最初の「はじめに」の 5 行目に「541 の都市で 824 の街区」と
ありますが、「824 の街区」はある資料にも載っているとおりですが、この「541 の都市」
というのは明らかな間違いです。スライドで映しておりますが、防災建築街区ビルが何個
できたかというのは、いくつかの資料がありまして、資料によって違うのですが、建設省
が 1981 年に出している再開発の本がありまして、その建設省の調べでは「105 の都市で
643 の街区で 420 ヘクタール」ですが、市街地再開発協会が調べたものでは「100 都市、
341 街区、253 ヘクタール」と大きな差があります。正確なところを押さえたものがない
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というか、わかりません。 
 ただ、その中でできあがったビルの数はだいたい合っていまして、建設省が 824、再開
発協会も建設省の出先機関みたいなものですが、再開発協会では 780 ですから、だいたい
そのぐらいの数で、施工区域面積もだいたい合計が 100 ヘクタールですから、1 棟あたり
の建物としてはだいたい 4,000 平米ぐらいのものだということです。これはかなり差があ
りますが、先ほどの防火建築帯の 1 つ 1 つの建物に比べると大きな面積だということがわ
かると思います。 
 ということで、論文で間違えていますのは、まず 541 ではなく、これでいうのであれば、
おそらくこれは 105 都市ということになると思います。 
 また、5 ページ目に表があるのですが、細かいところですが、桐生が群馬と栃木に分か
れて入っているんですが、群馬のほうに 1 カ所入っていますが、栃木の間違いです。申し
訳ありません。 
 防災建築街区ビルというのは、防火建築帯をそのまま引き継いでいるといいますか、事
業としてもそれを引き継いでやったところが多いのでかなり連続性があります。おそらく、
最初に防火建築帯として始まり、のちに防災建築街区事業で完成させられたのが吉原本町
です。たぶん、そうとう美しいまちだったと思っているのですが、これはかなり傑作だと
思います。 
 といいますのは、これは、先ほど石原先生がおっしゃっていたように、これの動機とい
うのは道路の拡幅で、私が調べた限りでは商店街の人たちが、ここは旧東海道なのですが、
その前面の東海道部分を拡幅することに対して要望を出しています。防火建築帯の 50 年
代から 60 年代の過渡期の違いとしては、やはりモータリゼーションが圧倒的に進んでい
ることです。中心商店街も車をどう受け入れるか、車と共存しなければ自分たちの未来が
ないのではないかというような議論の中で、例えば道路が狭くて渋滞するからこの吉原本
町には車で来れないとか、そういうことの中で拡幅をするという話があり、都市計画道路
にもなるわけです。 
 この一部は防火建築帯の建物で、これは 1960 年までは防火建築帯で建つわけですが、
この建物とそれ以外の建物はそれほど差はありせんから、そういう意味では防火建築帯と
防災建築街区は表から見るとあまり変わりません。 
 ここの場合はこういう形で、このへんは 11 メートルをしっかり守っています。このへ
んが防火建築帯ですが、防災建築街区はもう少し広くとって、裏手もいちおう考えてると
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いうことでしたが、建物としてはほぼ同じような建物が並びました。 
 ここに書いてあるとおりですが、旧東海道の拡幅と不燃建築化で、25 棟建てましたが、
ここがすごいなと思うのは、旧東海道のある種の都市構造をそのまま残しています。前面
道路を拡幅しているだけですから、奥には寺社があったり、裏手に神社があったり、そう
いう構造がそのまま残っています。近世からの日本の都市構造とまさに近代化というもの
とを重ね合わせ、建物は全てなくなりましたが、都市構造としては東海道の姿をより残し、
非常に面白いものです。 
 いま、地元の人たちも一生懸命に頑張って、この建物群を使って何とかしようというこ
とでやられています。 
 吉原本町でしたが、桐生も桐生本町とか、松本は本町ですが、こういうところは同じよ
うに防災建築街区でやっています。いま、わざと本町シリーズで取り上げましたが、たぶ
ん 1 つのポイントは、かなり近世以来からの、例えば長野であれば城下町の中心ですから、
そういう商店街といいますか、市街地の中心である本町と名前で呼ばれているようなとこ
ろが、この時代に近代化をしようと、商店街の人たちの商業の近代化の要請が大きかった
ということと交通の問題の中で、戦災復興でやられて区画整理をしたようなところでは戦
災復興によって早く行われていたわけですが、松本や桐生や吉原のあたりは戦災を大きく
受けておらず、よって区画整理をしていないので、そういうところでは道路が狭く、既存
のものを広げるという時代だったわけです。 
 そこで、もちろん行政も積極的に進めるわけですが、中心商店街が積極的にそれを受け
入れていって、やった事業だというのが 1 つの性格としてはあるのではないかと思います。 
 これ以外では、例えば厚木は中央通りですが、ここは近世からの通りではありませんが、
やはりそれ以前から中心商店街がありますので、そういうところがまず 1 つの位置づけと
してあります。 
 もう 1 つは、大阪の話をここでするのはあれですが、先ほど初田さんに言っていただい
た小阪の駅前がこちらです。ここももともと商店街だったところですが、その土地所有と
敷地境界線そのままで建ち上げていく形です。62 名の地権者がいたということで、そうと
うな事業です。 
 このような駅前シリーズというのがありまして、説明はいたしませんが、和泉府中もそ
うです。和泉佐野は駅前だけではなく、通り型のものも合わさっています。それから銀南
街です。先ほど初田先生の中に木造でできたものがありましたが、銀南街はあれをもう１
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回建て替えています。ですから、もともとは木造で、組合をつくって、アーケードででき
ていた統一的な商店街がありまして、そのつながりがあったので、彼らが木造 2 階ではな
く RC で建て直そうということで、防災建築街区でやったやつです。 
 これぐらいになってきますと、いま我々も知っているような再開発ビルと似ている規模
の大きなものです。まん中は普通の商店街のアーケードに見えますが、2 階まで商店が入
るような廊下があります。いまでも健在です。徳山の駅がこちらにありますが、これが銀
南街です。 
 ここに全部建てたのですが、外から見ると開発全体はこういう巨大なもので、しかも下
に駐車場を入れていくという形でした。いまの再開発ビルとの唯一の違いは、これも初田
さんが指摘されていましたが、例えば保留床があって、どこかのデベロッパーが入ってそ
れを売ったり買ったりすると、そういうことではなく、あくまでこの商店主の人たち、そ
の土地を持つ人たちが自分たちで使います。上は住宅ですが、住宅はそのほかのいろいろ
な補助金の関係で乗せるのですが、基本的には自主的な近代化として行います。ただ、形
としてはいまの再開発ビルの形に近いものです。 
 防火建築帯との違いは、地下の商店街や地下の駐車場などの共同施設というのがかなり
充実してつくります。こういうものは防火建築帯という 1 つの建物事業ではなかなかでき
ず、やはり防災建築街区で土地をまとめて……、まとめてといいましても、権利関係はそ
のままなのですが、一体としてつくる、共同建築がかなり大きくなってくることでできる
ということです。地下につくる、こちらの土地を買って、こちらから地下に入っていきま
す。 
 あとは、行政の駅前広場との関係で、たぶんまだあるかもしれませんが、先日閉鎖され
た大宮駅前の大一ビルです。このあたりの話は、先ほどの高岡の話からつながってきます
が、駅前広場と一緒につくっていくパターンのもので多いのが、地下街の話です。これは
実際にできないのですが、駅前広場から地下街を経まして、その地下街がこのビルに入っ
てきます。これができたところがここだけですが、そういうものをつくりました。地上は
こういうものですが、その地下に地下街のインフラが入っていたということです。 
 結局、これは地下街の最初の状況でしたが、つながっていないので、要は、最後は地下
街のようになっていましたが、そういう意味ではかなり公共のインフラを行政がつくって
いくということを前提として、その土地の所有者の方たちが共同化していきました。先ほ
どの地下の駐車場などかなり都市的インフラをうまく結び付けていくという形です。 
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 あとは、単なる土地所有者というよりは、この場合は公社が主体となって防災建築街区
事業をやったのが吉祥寺です。コピス吉祥寺は多いににぎわっていますが、もともとは伊
勢丹が入っていた公社ビルです。このあたりになってくると、いわゆる個別の土地所有者
が複数集まって事業をやるというよりは、この場合は、吉祥寺の大きな区画整理事業の中
で学校の敷地を公社が買って、その公社がビルを建てて、その地下には拡幅したときの移
転地としてこのあたりにあった店舗を入れるのですが、地上のビルは公社がテナント経営
をしていきます。公共セクターではありますが、デベロッパーが入る再開発事業とあまり
変わらない形になってくるのが、最終的には防災建築街区ビルの最終形です。 
 コピスの地上広場がありますが、もともとこの時代は、3 つのレベルで周りをつなごう
ということが非常に巨大なプロジェクトです。 
  
２．防災建築街区ビルの再開発 
いまお見せしたのが時間の流れになりますが、防災建築街区ビルの性格がいくつかあり
まして、防火建築帯的なところから始まって最終的にはこのぐらいの再開発ビルへとなっ
て、それは規模の違いがあったり、主体が変わっていったりというのがあります。 
 防災建築街区ビルはいくつか再開発が行われていて、例えば繊維ビルですが、繊維ビル
自体をご覧になった方はいらっしゃいますでしょうか。10 年ぐらいまではあったのですが、
福山市の駅前にあったビルです。この場合はもともと繊維問屋さんが集まっていたところ
で、繊維組合が中心になって行った防火建築帯で、この部分でした。ここはトモテツなど
の再開発になります。こちらがいま、リノベーションを行いました。ここにあったこのビ
ルです。まん中に通路がありました。このような状態だったのですが、いまは建て替わっ
て、繊維ビルを解体したということになっています。 
 ホテルと、彼らからいわせれば、ここでも、再開発はけっこう大変で、非常に時間をか
けてやっています。福山という都市の中心部でやりましたが、ここにホテルは入りました
が、周りのホテルがつぶれたりとなかなか難しい状況です。 
 つまり、最初に申し上げたいのは、防災建築街区ビルの特徴は、初田さんからもありま
したが、基本的には、性格としてはあくまでも所有者たちの自主的な近代化を契機として
建設された民間ビルです。保留床という考え方がまだありませんから、あまりデベロッパ
ーが上がり込んでくるような感じではありません。不動産投資としての再開発という時代
のギリギリ前のものでした。 
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 立地としては、最初に見たような、「沿道更新型」というのがといいますか、もともと
の中心商店街が戦災復興等も受けずにそのままを相続したところがある種の近代化を目指
して、沿道を更新していく、特に都市計画道路がかかって拡幅しますと、その分の道を買
収してくれますから、そのお金が建設費用に回るという側面があって、建物が建てられま
す。 
 もう 1 つの駅前再開発型は、どちらかというと公共のインフラと一緒に入っているパタ
ーンで、併せて駅前広場や地下街、駐車場などいろいろ公共的なある種の動機がある中で
火がつくという形です。 
 この 2 つがあります。沿道更新型というのは防火建築帯と似ていますが、駅前再開発型
はビルになります。 
 しかし、ポイントは実際に建設された防災建築街区ビルというのは、防災建築街区の指
定範囲の一部です。当時、思い描いていたこういうふうな街区をつくりたいという当時の
ビジョンから比べると、現実とはだいぶん違います。そこの土地所有者の人たちの中で「や
る」と言ったところしかビルになりませんから、そのギャップは大きいわけです。 
 敷地境界線はまだ経年変化の技術はありませんから、基本的にそのまま土地の境界が建
物内部構成にも継承されています。それは防火建築帯と同じだと思います。 
 店舗、事務所、住宅の複合建築物だということも基本的には同じです。 
 コンサルタントや設計者という面で見ると、この時期、ようやく RIA や日本不燃建築研
究所などの全国区の事務所が入ってきますが、あとはほとんどが地域の設計事務所ですか
ら、少なくとも著名な建築家が関わったものがほぼないということで、我々建築士の世界
では名前が挙がらない建物が多いということがあります。 
 防災建築街区でできた建物のうち、再開発の再開発が 8 件ぐらいあるといわれています
が、これはどういうことかというと、再開発事業、あるいは防災建築街区事業をやったも
のをもう 1 度再開発事業をやったものです。それ以外の建て替えや取り壊しはもっとあり
ますが、それがいま問題になっていて、皆さんの研究会のテーマもおそらくそのことだと
思いますが、そういうものだということを前提とした上で、少し背景も述べます。 
 防災建築街区ビルの時代に入っていくと、きょうはあまり多くは述べませんが、まず大
事なのは、やはり防火建築帯までは不燃化といわれているように、あれは戦災復興からの
流れが非常に強く、戦災都市で戦災復興をやって、全面的に土地区画整理事業ををした後
に上物を建てるのですが、少々バラック的に建てるのですが、いずれにせよ 1 回更地にな
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ら、少なくとも著名な建築家が関わったものがほぼないということで、我々建築士の世界
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に上物を建てるのですが、少々バラック的に建てるのですが、いずれにせよ 1 回更地にな
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ったところでどういうふうに立ち上げていくかという時代がありました。1950 年代初頭ぐ
らいから戦災復興がひと段落していく、戦災復興だけに予算を回さなくなってきます。 
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がるというのが多いのではないかというのが私の印象で、それに対して防災建築街区ビル
はその次の時代で、戦災都市も半分ぐらいは入っていますが、半分ぐらいは非戦災都市で
す。 
 それから「線」の防火建築帯から「面」の再開発へというのは、先ほど初田さんがおっ
しゃってくれたことですが、ここは特に「合理的利用」という概念が出てきます。面化も
1 つの合理性なのですが、それだけではなく、総合的な合理的利用ということで、駅前の
土地であれば、いわゆる「高度利用」に近いですが、もっと高く建てれば商売が儲かると
いう、十分に需要があって、商売ができるといったところから合理的利用が広がっていき
ます。 
  
３．防災建築街区ビルの時代背景 
その 2 つの大きな流れの中で、防災建築街区ビルが全国に展開していくようになります。 
 防災建築街区の成法が 1961 年ですが、この特徴は、先ほどもありましたが、街区単位
の開発であったり、街区単位というよりも、街区基本計画を導入し、指定するときにまず
街区の計画を立てるというのが防火建築帯との大きな違いです。防火建築帯はただ指定す
るだけで、そこにどういうものが建つのかというはオートマチックに決めるので、あまり
計画という概念がないのですが、防災建築街区の場合は指定したときに絵を描くというこ
とをやります。そこにどういう建物を建てるのか、そのときに建物だけではなく、公園や
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広場といったものを含めて絵を描きます。しかも、できれば都市計画と先ほど言いました
が、当時マスタープランを作り始めていたので、そことの関係を付けるということです。 
 それから組合制度というのも大きいです。これは事業を推進するために、個人ではなく、
組合の事業にしたことで、そこにお金を投入しやすくなりました。 
 基本的には行政の補助は間接経費だけですから、やはり私有財産である建物そのものに
はできませんから、先ほどの基本計画の作成や建築設計の費用への補助という形になりま
す。 
 ただ、そこに住宅金融公庫が拡大してくれまして、彼らが中高層耐火建築物の建築資金
貸付制度を同時に作りますので、このお金がかなり入っていって、先ほどのように、都市
計画道路が拡幅するようなところで、その土地を供出してお金が出てきてというところで
あればそれでいいのですが、そうではないところはいろいろな制度を活用していきますし、
これが各市町村でもいろいろな助成制度をつくっていきますから、それは市町村ごとに違
っていますが、こういうところのお金を投入していければ、そういう意味では純粋な民間
事業ではなく、かなり公的な資金も入ってくるようになることで、再開発事業へつながっ
ていくという感じです。 
 当時の理由としてはこういうことで、都市の近代化、合理的利用ということですが、そ
ういうことがありました。そして不燃化から都市再開発へというのは、まさに当時の人た
ちが言っていることで、不燃化だけではないということです。 
 これを見るとわかりやすいのですが、雑誌を見てみると、1960 年の段階ではずっと不燃
ですが、1963 年 5 月から変えています。時代は変わってきているということで、「市街
地における建築物を改良する目標としてのキャッチフレーズは変遷し、不燃化といい、次
いで高層化といい最近では地区再開発という言葉が用いられるようになった」と、これも
初田さんのところに書いてあることですが、再開発という言葉が出てきます。防災建築街
区はいろいろな過渡期の中にあります。 
 こういうものを私が関心を持っていろいろ見ていって、そして藤沢ということになりま
す。まだ、藤沢はご覧になっていらっしゃいませんでしょうか。この藤沢の 391 街区は、
これは防災建築街区の事業でやった建物たちで、ずっと私が研究していたものです。ここ
にあるのがフジサワ名店ビルという 1 つ目のビル、この横にダイアモンドビルがあり、こ
の奥の「銀座アスタ―」があるのが C-D ビルです。この 3 つのビルが 1 つの街区をなして
いるのですが、いずれも 1960 年代から 70 年代初頭にできたビルになります。 
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４．防災建築街区ビルの３つの文脈と遺産的価値 
このビルについてのお話を通じて、防災建築街区ビルの価値をどう見るかについて残り
の 30 分でお話をしたいと思います。 
 中身はこのようなビルで、実は地下はこのような感じで地下道でつながっていて、入っ
ていくと、少しマーケットのようになっています。これは公共の廊下で、その廊下に商品
がはみ出ているのですが、まん中に広場があります。特異な形をしていまして、先ほど申
し上げた 3 つのビルは、実は 1 つの立体となっています。1 階の平面図を見ると、まん中
に広場があり、通路があって 3 つに分かれていますが、2 階以上はワンフロアです。キャ
ッチレバーで廊下の面がつながっていて、全部回遊できるようになっている特殊なビルで
す。 
 ただ、一度に建ったわけではなく、ここに書いてあるとおり、建設時期としては 65 年、
66 年と 75 年ぐらいで 10 年ぐらいの差があって、順番にできていくのですが、全部でき
た後につなげました。共同建築という意味では、まさに共同性を発揮したビルです。 
 論点は何かということですが、あえて問いという形で論点を先に提示します。まず、防
災建築街区造成は、よく言われるのは不連続点というか、その都市の歴史の中でクリアラ
ンスという印象があります。そこで完全に不連続になり、地域の文脈が途切れてしまうの
ではないかとよく言われるのですが、そうではないのではないかということを言っていま
す。 
 2 点目は、防災建築街区造成は単なる民間のビル事業ではないかと言われますが、そう
ではなく、都市的な当時の意義や役割、意味がいろいろあったんだということを言ってい
ます。 
 3 点目は、これも言うまでもありませんが、防災建築街区造成はビルが完成したら終わ
りなのかというと、そうではなく、その後が大事で、その後にずっと「生きられていた」
時間があります。そこまで含めて見ていくことで、こういう建物の価値が見えるだろうと
いうことです。 
 いちばん肝心な終わったところがいちばん見えませんので申し訳ありませんが、そうい
うことです。 
 
（１）防災建築街区造成は単なるビル建設か？ 
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 順番を変えまして 2 番目の話から始めます。防災建築街区造成は単なる民間のビル建設
かと言うと、そうではないというのはいろいろなレベルでいえます。空間的な話になりま
すが、まず見てみますと非常に不思議な構成をしていることがよくわかります。まん中に 
広場があります。これは藤沢市の土地で、これは建物で囲まれていますが、実は全部道路
です。これも公園とは指定されていませんが、市有地です。 
 この構成は防災建築街区の中では珍しいといいますか、いわゆる沿道型でつくってきた
防火建築帯から見るとだいぶん違います。まん中に広場という中庭をつくっていますので、
ある種、「線」から「面」へという意味で展開したものです。このまん中の広場というの
は、沿道ではどうなっているかというと、これも図面で申し訳ありませんが、半分は自転
車置き場になっていまして、こちらが広場ですが、ここにテレビがあって大相撲中継など
をやってみんながそれを見ます。ちなみにそれ以前はこのまん中は放置自転車だらけだっ
たのを整理したということで、そういう場所になっています。 
 現状はこのような感じです。 
 まず、これはビル建設ではなく、街区のデザインであるということです。この形はかな
り意図されていまして、どういう意図があるかということですが、それぞれ街区の中庭に
は 4 つの入口がありまして、こちらは線路側です。ポイントは、まずデザインの話ですが、
全ての通路からの見通しが閉じています。通路をずらしてつくっているのがわかると思い
ますが、その結果として何が起きているかというと、外側から見ると、先は広場で止まっ
ています。 
 この話は最初のつかみとしてやっているのですが、石川栄耀の話と関係します。石川栄
耀は都市計画家で、いまゴジラで評判になってしまいましたが、ここの設計者としてよく
知られています。「広場が大事」だと言った人です。 
 飛ばしますが、都市の中の広場が大事で、石川栄耀が書いた教科書では「ターミナル・
ビスタ」が説明されていますが、こ広場のつくり方としてこれはダメでこっちだというこ
とを言っています。これは先ほどのものです。つまり、広場をつくるときに、通りで視線
を抜けさせてしまうと、中にいるときに囲われ感が減ってしまうというか、通りの一部に
なってしまうということです。むしろ眺めを封鎖することで、中にいても広場の感じを高
めるんだと、そういうことを教科書で述べています。391 街区はそういうつくりをしてい
て教科書どおりです。 
 石川栄耀はもともと、イギリスの田園都市の設計者として有名なレイモンド・アンウィ
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ンからいろいろな影響を受けています。レイモンド・アンウィンの本の中に構図が載って
おりまして、石川はこれを翻訳しています。レイモンド・アンウィンはいろいろなまちで
広場をつくっていきますが、そのときにこういうつくり方がいいんだと言っています。も
う少し言いますと、レイモンド・アンウィンも参照したものがあり、19 世紀終わりにカミ
ロ・ジッテというオーストリアの有名な建築・都市計画家がいまして、彼が当時のヨーロ
ッパの都市の中心部を改造するときに、直線道路とその端にモニュメントとなるような建
物を建てて、都市を大きく改造していったのはパリなのですが、あのモデルがヨーロッパ
のいろいろなところで使われており、中世以来のヨーロッパの中心部の都市構造が大きく
変わっていきます。 
 そのことにカミロ・ジッテは問題意識を持ち、ああいったモニュメントがあって、そこ
に正面からものが当たっていく空間構成はヨーロッパの持っていた空間性と違うのではな
いかということで、中世のいろいろな資料を調べています。そしてたどり着いたのが、中
世からの広場で、これはカミロ・ジッテが実装したものです。 
 1 つのポイントは教会はまん中ではなく端っこにあるということです。これはルネッサ
ンス以降、教会がまん中に置かれるパターンが出てくるのですが、そうではなく、周囲に
教会が置かれることでむしろ広場はにぎわうとか、広場の正面性が増えていいとか、その
中で、この通りのこういう付け方にも言及しており、先ほどのアンウィンがああいう形で
まとめますが、そういうふうに閉じたほうがいいということを言っています。 
 つまり、藤沢の広場ですが、あの広場の形には都市デザインのさまざまな、日本という
のは世界の都市設計のいろいろな蓄積が反映されているという作り方をしています。なぜ、
そういうことができたかというと、あの広場をつくったのは誰かという話です。石川栄耀
の息子で石川允さんという方がいらっしゃいます。これは息子だということを示している
だけです。石川允さんも都市計画の人で、東大の建築科を出た後に建設省に入った方です。 
 石川允さんは当時、防災建築街区造成法の担当で、それがこの藤沢の当時の都市計画・
建設部長さんである菅原文哉という人がいまして、この人とあの広場をつくることでいろ
いろな協議をしています。これは抜き出したものです。石川允さんのほうが若くて、建設
省のキャリアとして担当しているのですが、いろいろ考えて、いままでの沿道型ではなく、
ビルのまん中に広場をつくって、商店街のファサードは広場を抜けるようなものをつくろ
うと、それはなぜかといいいますと、通りはどうしても車が通るので歩行者が歩けないか
らです。当時の考えとしても、歩車を分離してまん中の広場のほうに人を誘導して、そち
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らは歩行者が商店を楽しめるようにしようということでした。そして、どのぐらいの大き
さにしようかということで、有楽町の数寄屋橋の公園に行ったようです。大きさはそれと
は違いますが、ただ、いろいろなことを考えてつくったようです。 
 石川允さんは石川栄耀の下で戦災復興でいろいろな広場を陰ながら設計しています。い
ちばん有名といいますか、いま残っていて体感できるのは池袋のこの空間です。これはサ
ンシャインに行くところよりも少し北側で、少しだけ街路の膨らみがあるところです。こ
れも戦災復興の区画整理の中で、いくつかこういうちょっとした膨らみをつくって、広場
的に道路を使うという試みを、麻布十番は非常に有名ですが、やっています。石川允さん
はそういうことを実際に設計していました。 
 そういう方たちが関わっていまのような広場がつくられたということがまずポイントで
す。 
 これは、すべての広場についてそうだということが言いたいわけではなく、この時代の
防災建築街区というのが、単なる建物のデザインではなく街区をデザインしていたのだと
いうことが、まず、いまのような話からよくわかるかと思います。 
 それだけではなく、これは大宮の話ともつながりますが、これはこのビルの地下と 1 階
を見比べています。これとこれを見比べると何か違いがあります。何が違うかというと大
きさが違います。地下 1 階のほうが大きいのです。これは図面の関係でずれていますが、
この赤線が地上の 1 階部分の壁面をそのまま地下に降ろすとこうなって、その周りの１皮
分だけ地下が大きくつくってあります。 
 一応敷地境界はここですが敷地境界は外で、これは結局何なのかと言いますと、もう一
度この図面を見てみますと、この図面には少し不思議なところがあります。これは基準階
ですからまん中は吹き抜けで、これは「光庭」と書いてありましてそれは合っています。
これが不思議でして、これは 1 階の平面図で先ほどお見せした広場のはずなのですが、こ
こにも「光庭」と書いてあります。これは実際には光庭ではなく広場ですが、なぜ「光庭」
と書いてあるかというと、当時の構想図面を見ていろいろ調べていくとわかってきます。 
 これは当時のある雑誌に載っていた地下 1 階の図面です。先ほどの 2 つの疑問といいま
すか、地下１階がなぜ敷地境界が大きいのかということがわかります。それは、この部分
です。実はあそこには藤沢市がつくった地下道がありまして、それが地下 1 階のこのビル
を囲んでいます。これは地下 1 階の図面です。それから、まん中に「公共広場」と書いて
ありまして、いま、実際には地下はもうありませんが「地下広場」と書いてあります。し
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かも、当時の図面を見ますと、これは地上の図面ですが、ある申請図面ですから実際の図
面とは違いますが、やはり地上の広場を置き換えるようになっていて、まん中にブリッジ
が掛かっていて、下に下りていく階段が描いてありますが、これはつくられなかったプラ
ンでした。 
 これからわかることは、もともと街区をつくるときの広場はというと、あそこを吹き抜
けにして、地下に広場をつくって、地下に地上から下りていくと、いまここにはテレビが
置いてあってここにステージがあるわけですが、そうではなく、それを上から下の地下 1
階を眺めるという、そういうふうに構想されたこともあったようです。 
 これは何の雑誌かといいますと、なぜここに藤沢市は地下道をこのようにめぐらしたか
というと、これは見えないので書き直したものをお見せしますが、これが先ほど申し上げ
た街区基本計画です。防災建築街区には街区を指定したときにこういう絵を描くというル
ールがありまして、その絵を見せるとわかりますが、これが 391 街区のところです。この
とき、藤沢市はこの 1 つのビルの中に 3 つのビルを建てることを支援したのではなく、駅
前広場の造成と併せて全ての街区で同じようなことを構想しました。その全てで中庭を持
つように構想しています。 
 このときに藤沢市が考えていたのは、駅前広場をつくるとき、当然この街区と駅との間
で距離が離れてしまうので何かでつなぐ必要があるのですが、そのときに地下のネットワ
ークで全てをつなぐという構想が当時ありました。もともと駅前広場はなかったので、そ
れをつくるのに合わせて全部この周りを開発していくわけですが、ここが391街区ですが、
これがこれになるわけです。 
 つまり、大宮もそうでしたが、この建物をつくった動機ですが、これをよく見ますと、
ここはポイントですが、実際にはつくられませんでしたが、ここから次の街区に下に伸び
ていくやつが描いています。つまり、藤沢市という公共が地下道を整備するので、その部
分に合わせて建物を建て替えてもらうとイメージでした。そういう藤沢市側からの強い都
市のインフラ整備の構想があり、建物は地権者たちが集まって建てるのですが、彼らが地
上区を開発しようということがセットになって初めてああいう街区が出来上がりました。 
 ここにはもともと「山田屋」という果物屋さんだったり、「美栄堂」と呼ばれる燃えた
後の百貨店などいくつかあったのですが、さらに言うと、その背景には藤沢市はそもそも
非戦災都市だけれども駅の南側を区画整理をして、近代的な駅前広場と街区を形成してい
こうということを当時まさにやっていまして、その中で、ここが防災建築街区になってく
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るのですが、この駅前広場、地下道というインフラとを併せてここを考えていきましょう
という、そういう話でした。 
 さらに、この区画整理はこの話で決まったわけではなく、もっと言うと、藤沢市は戦後、
非戦災都市として初めて作ったマスタープランで、それによって、初めて藤沢市の駅の周
辺が商業地域に指定されているのですが、さらにここで中高層化を図っていくということ
が、都市全体の計画の中で、つまり藤沢市の中心として商業にはどのぐらいの床の需要が
あって、そのためにどのぐらいの大きさの商業地区が必要で、それは何階建てぐらいの建
物を建てればいいかというスタディをしています。その中で、1950 年代に藤沢市は計画を
立てていきます。 
 10 万都市はこれだけ数があって、その後に区画整理になって、実際に区画整理をして、
ここに関してはまず高層化を目指すために街区を大きくとっています。そしてそこの地権
者たちに、先ほどのような地下道のインフラも含めていろいろな話をしながら、防災建築
街区として建て替えてみないかという、そういう流れの順番です。 
 そう考えますと、いま、結果としてこのビルができてそのビルを見るとみんな 1 つのビ
ルですが、そうではなく、それは藤沢市というものをどう近代化させていくかという、当
時の都市計画的な大きな流れの中で事業が展開していきますので、その順番を年表にしま
した。 
 実はそういうふうに見事に流れていくのは少なく、藤沢は実は唯一です。ほかのところ
ではマスタープランから始まって、防災建築街区ビルまでになっていくというのは非常に
少ないのです。ただ、そういうことが当時の都市計画主体で考えていたということが 1 つ
です。 
 それが 1 点目のお話です。 
 
（２）防災建築街区造成は不連続点、断絶点か？ 
 もう 1 点目は、防災建築街区は不連続点ではないということです。それはもちろん皆さ
んもご存知だと思いますが、建物が大きく建て替わっても、そこに営業している人や所有
者はほとんど変わりません。建物の変化は非常に大きなものがありますが、実際にこの事
業は、この街区はこれになっていますが、藤沢はもともと北側のほうが藤沢地区の宿場町
で栄えていまして、昭和初期から南側のほうにもまちができていって、江ノ電の駅もあり
ますので栄えていって、かつ、ここに踏み切りがあって、東海道線の開かずの踏切ですか
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ら人が溜まるので、当時としてはここは商売ができるわけです。そして、みのる百貨店、
山田屋、美栄堂という 3 つの人たちが中心となって防災建築街区ビルをつくっていくこと
になります。 
 土地所有の状況を見ておきますと、これはもともとと同じ人が所有していることを示し
ています。これは山岸さん、これは山田さんで、これは山口さんです。その上のテナント
はいろいろ入っていますが、底地としてはこういう形で持っていて、このへんも少し複雑
にいろいろな人が持っていたましたが、ここはけっこう大きな人たちが持っていました。 
 それが最終的にどういうふうになったかといいますと、こういう形になりました。土地
の所有としては、ここは 1 つのビルですが、この 3 つの、山岸、山口、山田、当初は「み
やまビル」になる予定だったのですが、この 3 人が 1 つのビルをつくって、そしてこの裏
はこの人が基本的にまとめていきます。実は、ここだけ反対運動がありましたので、この
へんの人たちは転出していきます。売った先ですが、ここだけは三菱銀行が買い取って、
銀行をつくります。ここが三菱銀行になります。これが 1 つのビルです。 
 そしてまん中のここが藤沢市です。なぜここを藤沢市が持つかというと、区画整理事業
ですから、減歩で土地を供出して道路にしているのですが、道路もそうですがまん中の広
場も供出していますから、当然、ほかの街区に比べると供出した分が大きいわけです。そ
れで、これは利権の疑いがあるのではないか、と言ったのがこのへんの人たちです。この
人たちは納得がいかないわけです。それをどういうふうに解決したのかというのは裏話が
あるようです。 
 しかし、これを見てわかるのが、当たり前ですが、この人たちはあくまでも自分たちの
土地で商売をやっていた人たちですから、商売の近代化を図ってビルをつくっただけであ
って、別の人がまちを奪い取ったわけではないということです。「みやま」さんというの
がこの 3 人です。 
 どういう人たちだったかですが、みのる百貨店の山岸さん、この人がいちばんのポイン
トでした。この人たちはもともとの地付きの人ではなく、実は駅前で商売していた人たち
は大正時代から昭和戦前期にここに移ってきた人が多く、山岸さんは福岡県の弁理士で、
ずっと弁理士をやっていましたが、ここに土地を買い、そこで商売ができるということで、
みのる百貨店という雑貨屋のようなものですがそれをやっていた名士みたいな人でした。
この人はいろいろな社会の状況をよく理解し、先を読む力がありました。ここは駅前の一
等地で、これからの時代は高層化していくのがいいのではないかということをだんだんに
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みんなに言っていくという流れがありました。 
 しかし、もともとは区画整理そのものには反対しておられました。これは山岸さんが書
いたもので、これは「区画整理を大いにせよ促進せよ」ですが、一方的に行政が区画整理
事業をやろうとして建物を建てようとしたわけではなく、それに呼応するある層、地元で
行政とも密接に関わっていた層になりますが、その中に推進する山岸という人が所有者と
していたわけです。彼はかなりうまく、一方で市に「ちゃんとやれ！」と糾弾し、一方で
地元に対しては「協力しましょう」ということをやりました。反対運動がたくさんあった
のですが、最終的にはこの人がまとめていきます。 
 その結果としてビルが建つことになりますが、確認しておきますと、この建物は全てそ
うですが、複数の人たちが所有しているビルで、区画はきちんと分かれています。結果と
してどういうものができるかというと、これは山岸さん、山口さん、山田さんのもので、
それぞれの土地の権利の中に確保しておいて、いざというとき、仲たがいしたときには壁
をつくっても成立するというようにつくります。いまのように区分所有で、空間としては
全く権利とは別につくるとこういうことはやりません。結果としては階段が 3 つあるよう
な不思議な空間になっていて、それはある種の非合理性ではあるのですが、いまの視点か
ら見ると少し不思議な面白いビルになっている原因にはそれがあるわけです。 
 いまの常識では 1 つにまとめてやればいいのですが、そういうことはやっていないとい
うことです。この銀行のほうは、ほかの店舗と一緒につくっていますが、完全にここを閉
じて、銀行は銀行でつくっています。 
 最後、70 年代にできた C-D ビルのほうですが、なぜここが遅れたかといいますと、所
有者はほぼ 1 人だったのですが、テナントさんが非常に難しい人たちが多く、権利関係が
複雑で遅れました。この場合、実は再開発の先駆けのような形で、1 人の人が持っていて、
オープンフロアをつくって、最初から大手百貨店に店貸しする形で始めますので、ほかと
は全然違いました。 
 これとこれを比べると違いがよくわかると思います。こちらは非常に合理的です。 
 これが 3 つのビルの代表者ですが、その人たちが、やはり自分たちの事業としてやり、
かつ、それが共同でやるということでは非常に頑張ってやった事業でした。防災建築街区
事業の全てがこうではありませんが、理想的であったし、やり方としてはこういうもので
あったということです。 
 当初のテナントのもけっこう残っておりました。もちろんオーナーさんたちがやってい
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 当初のテナントのもけっこう残っておりました。もちろんオーナーさんたちがやってい
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た店は残りますが、例えばここにある古久家さんですが、いまでもありますが、ここは藤
沢市民であれば知らない人はいないというソウルフードです。あるいは立花屋さん、お茶
屋さん、こういうテナントさんたちは地下 1 階に入ります。地下 1 階というのは、もとも
とあったテナントたちを入れるというのがその目的で、その結果として、面白いと思って
おりますのは、地下 1 階はこういう空間なのですが、地上にあったある種のマーケット的
なものが、ビルによって消えたのではなく、地下に移っていきます。地下の空間はそうい
うものとして、もともとの地の人が優先的に入っていって、1 階以上は東京から誘致した
名店街をつくったり、新しい商店が入ったりしました。そういうことでいくと、少なくと
もマーケット的なこういう空間性がなくなったわけではなく、これは地下にそのまま継承
されていきますし、このへんは「古くからある」と書いてありますが、これは当初に入っ
ていたテナントで、50 年間ずっと入り続けたところになりますが、そういうものがあると
いうことです。 
 しかし、よく考えてみますと、ここの文脈はもう少し読むことができます。踏切があっ
て、とにかく車で混雑していて、ここが再開発されるところです。もう少し言いますと、
近世からの構造がありまして、ここに立っているような人の物語になりますが、江の島が
あって、ここには藤沢の東海道の宿場町があります。まだこのときは東海道線はありませ
んが、ここに東海道線が敷かれます。宿場町の藤沢市はもともと江の島詣での拠点として
あり、それで賑わっていました。江の島に行った後でここで遊ぶために泊まるということ
なのですが、そのときに江ノ島道というのが近世からずっとありまして、これが 1 つの賑
わいの道としてありました。 
 そして藤沢道というのが近代以降にも残り続けます。もう少し拡大しますが、これが宿
場町で藤沢道があり、ここからずっと行きます。ここに残るのが藤沢・江ノ島道ですが、
391 街区が再開発した場所がどこかといいますと、あの踏切というのは実はこの江ノ島道
の踏切で、近世から続く非常に歴史的な地区になります。その踏切の位置と、近代にでき
たこの東海道によって新しくここに駅ができるのですが、この軸との交点になる部分があ
りまして、そこが先ほどの開かずの踏切です。 
 その後、再開発をする前ですが、この道が地下道になります。それは地下道として残り
ます。このことです。この道が残って、ここにいまの 391 街区があります。藤沢 391 街区
をはじめ、藤沢市はその後もたくさん防災建築街区をつくっていきまして、いま、周りが
全部百貨店のビルに囲まれています。最初にここでなぜこれが起きるかといいますと、歴
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史的な 2 つの「近代の軸」と「近世の軸」の交点であって、場所としてはいちばんありえ
ないわけです。こちらもあります。こちらでも同じように、防災建築街区ではありません
が、ビルが建っていきます。 
 そういう意味では、このような再開発のビルを見るとき、その「場所性」といいますか、
その場所は何かあるということだと思います。当時の判断はもちろん将来的な判断で、そ
こがビルを建てても儲かる、成立することを判断するわけですが、その背景には、そこが
ある種歴史的な経緯があって、歴史的な伏線のもとでそういう判断がなされていきます。
そのことは、その場所が持つある種のこういう特性をそのまま反映することになります。 
 単なるビル建設ではありません。建物の形態は大きく変わりますが、その商売の中心地
や性格は変わらないということです。 
（３）防災建築街区造成はビルが完成したら終わりなのか？  
 これは 391 街区のまん中の広場でライブをやっているところですが、この人は龍麿とい
うミュージシャンで、これは彼がライブの後に更新していたブログです。皆さん、あそこ
に思い入れがあって、とにかくこういうところでできて良かったと、彼も藤沢出身で、ゲ
リラライブをやっていたこともあり、そんなところでライブができて感無量だということ
を言っています。 
 防災建築街区はどうできたかということも大事ですが、その後にどういうふうに地域の
人たちがあそこに思い出を持つか、どういうふうにあそこで過ごしてきたかということも
大事です。彼はこういうことを言っていますが、いちばんわかりやすいのは、松本大洋さ
んで、松本さんは藤沢に住んでいたことがありまして、彼の『鉄コン筋クリート』という
作品にはよく藤沢のことが出てきます。その中で、あそこのまん中の広場がけっこう象徴
的に使われておりまして、この片山靴店はいまもリアルにある店ですが、松本さんはあそ
この空間性が固まってこういうふうになったと、本当はこうではありませんし太陽広場で
もありませんが、こういうものに使うというぐらい、この駅前の、かなりいろいろ考えて
つくった街区の空間は、藤沢市民にとって記憶に残る場所になっているということです。 
 その原因は、もちろん空間性もありますが、これはテナントの話になりまして、これは
1階から8階までのテナントがどう変遷しているかを我々がずっと調べた結果になります。
やはりずっと残り続けているテナントもありますが、ときどきに変わっていきます。実は
我々もこの場所でいろいろなイベントをやらせていただきまして、直に話を聞きますと、
みんなテナントを通じてこの場所の記憶を語ります。つまり、どういう店があって、その
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店で何をやったかということがあって、そのお店の継続性で世代を超えた会話が起きたり
します。そのあたりが重要だったと思います。特に、若い人が楽しめるゲームセンターが
入っていて、そこにみんなが来ますから非常に愛されていたというのがありました。 
 話がずれてきましたが、言いたいことは、つまり防災建築街区造成事業をどう見るかで
すが、不連続点ではなくむしろ連続性を見たほうが面白く、話を聞くと、ただのビル建築
ではなく街区をつくろう、都市をつくろうという中で最終的には点としてビルができるの
ですが、そういう文脈みたいなものをちゃんと読み込まないとビルの価値はわからないと
思います。 
 その後、ビルが完成したら終わりなのかどうかというと、終わりではないということで
す。その後、ビルがどう発展していったかというのが大事です。これは最後 5 分ぐらいで
発表しますが、実は慶応大学に行っていたときにこのビルのことを研究していました。も
ともと我々が建築系ということもあり、あそこに関わったのは 2011 年の東日本大震災の
直後で、そういうこともあって設計研修で都市災害に備えた新しい空間を創造するみたい
なことでやりました。もともとここも再開発をやろうという話が 20 年ぐらい前からあり
まして、その中で再開発の提案を学生たちとやって、とんでもないと思いますが、その結
果、ビルのオーナーさんたちに言われましたのは、再開発の建て替え計画であればプロに
頼むので、そういうことではなく、むしろ事業的な意味で、厳しくいろいろな計算は出て
いるから、そういうことではないアプローチでこの場所に関わってもらえないだろうかと、
最初の設計のときには言われませんでしたが、やってみたらそういうことを言われました。 
 それでわかったことは、このオーナーさんはいまでもこの山口、山田、山岸さんたちの
子ども、孫世代で、彼らが運営しているのですが、彼らにとっても非常に思い入れのある
ビルで、むしろビルの良さや価値を表現するようなことをやってくれませんかということ
で、いろいろな調査をし始めたわけです。かつ、将来的には耐震性の問題もあって建て替
えるのはしょうがないのですが、少なくともそれにはまだ時間もかかりますし、いまから
10 年、20 年の間だけでも、かつてのような輝きといいますか、もっと楽しめるような場
所にできないかと言われました。 
 そのときに、このビルの持っている記憶を 1 つの資源として、多くの人に知らせて、も
う一度このビルにいろいろな人に来てもらおうということで、我々は、先ほども言いまし
たが、3 年間調査のイベント、「探検！藤沢 391」というのをやらせていただきまた。調
べたことを展示したり、もう使っていなかった屋上を 20 年ぶりぐらい開放して使っても
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らって、そこに大きな地図を置いて、記憶を収集したり、あるいは当時の古い映画があり
まして、その映画の中にも藤沢 391 街区が出てきたりしていますので、そういうものを見
ていただいたり、そういうことをやってきました。ビルの中にたまっていた記憶を出すよ
うなイベントをやらせていただきました。 
 ここのフロアは、できた当初はスカイレストランといって、周囲には高層ビルがなかっ
たので富士山も見えましたし、藤沢の人たちが、「藤沢も近代化したな」といういちばん
象徴的な場所でした。いま 5、6 年はずっと空いていて、ここでは写真展をやらせていた
だきました。 
 これは「コンストラクション」という写真展で、もうお亡くなりになったのですが、い
まのビルのオーナーさんのお父さんが、自分のビルをつくるときに愛情をもってつくって
いらっしゃったので、すごく細かいところまで写真をたくさん撮られていました。その写
真がとても良かったので、それを示すことで、昔はこうだったということもあるのですが、
やはりオーナーさんたちがビルをすごく愛しているということを示そうとしたものになり
ます。 
 そのほかにもシンポジウムをやったり、ビルの話があったりしました。そういうことを
やりました。これは山田さんといういまのオーナーで、藤沢の商工会議所の会頭さんにな
っておられるぐらい有名な方です。そういう方にいろいろ語っていただいたり、テナント
さんにもこういうことをやっていただいたりしました。それをまとめたものが「藤沢アー
バニズム」です。 
 先ほどの我々の視点ですが、このビルだけではなく、全体が近代化していくある時代が
あり、そういうものを連ねてもう少しいろいろ見てみようということで、こういうものを
うまく使って、藤沢もこの中心部を再生させようとしているのですが、特に近過去を見て、
藤沢市は江戸時代がすごくわかりやすくて歴史資源として使われます。我々がやった再開
発ビルや、ここは私が住んでいたところですが、東急不動産がやった 70 年代の団地みた
いなものだとか、こういうものは俎上に載ってきません。藤沢は非戦災都市であって、い
ちばん変化したのは高度経済成長期の都市改造ですから、その都市改造遺産をいくつか連
ねて、それをちゃんとストックとしてイノベーションしてまちづくりをやっていくほうが
いいのではないかという提言しています。 
 その中でいろいろな人が興味を持ってくださって、西川りゅうじんさんもそうですが、
この人がいろいろ取り上げてくれたこともあり、防災建築街区のことが話題になりました。
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いま、唯一の成果だと思うのは、使われていなかった屋上がありましたが、この 3 年間は
毎年夏にビアガーデンをやるようになっています。実は、昔はここに観覧車がありまして、
藤沢の人たちはそれをよく覚えています。それで夏限定でこういう形でやるようになりま
した。再開発はやりますので建て替えると思いますが、それまでの間に、このオーナーさ
んたちは自分たちのビルを最大限使おうと、そういう感じになってきています。 
 先日、全国でもありましたが、耐震調査をやったときに、ここは求められている数値の
半分ぐらいしかありませんでしたから完全に建て替えることは決まっていますが、問題は、
先ほど容積の話がありましたが、絶対高さギリギリでつくっておりまして、容積率が決ま
っていなかったので 3 つのビルともに容積では建っておらず、結果として、容積率がオー
バーしています。ですから、建て替えると小さくなるところがありまして、なかなか難し
く、どういうふうにやるかということを議論しているという、そういう状況です。60 年代
のビルにはそういうビルが多いと思います。 
 そういう中で大事だと思っていることは、きょうの話も再開発で、これからも再開発の
話をすることがあるのですが、RIA、これは再開発のいちばんのコンサルですが、RIA の
再開発のプロセスは非常に丹念にまとめてありまして、彼らは大変なことをやっています。
地権者 1 人 1 人に、最初のプッシュから始まって、最終的にはビルが建つまでということ
なのですが、この限界というものもあり、再開発はビルが建って終わりなのです。あとは
「アフターメンテナンス」ということになってしまいます。しかし、そうではないのでは
ないかということを、いま、いろいろと提案しています。 
 再開発というのは「点」で、更新の継ぎ目をどうするかというところは丁寧にやります
が、そのものを「線」として漸進的に少しずつ変えていったり、「面」として広げるとい
うこともありますが、そういうことをやる人がいなくてはいけないと思います。かつては、
オーナーさんたちがいたので、オーナーさんたちがまさにこういうことをやっていました
が、いまはオーナーさんが見えないビルが多かったり、証券化されていたり、誰が持って
いるのかがよくわからないビルが多く、これがありません。それが非常に問題だと思いま
す。かつ、ほとんどが設計者はつくって終わりですから、このビルにテナントが全然入ら
なくても責任を感じることはありません。 
 ですから、再開発は「点」ではなく「線」にもう一度していくようなそういう職業、そ
ういう取組みが必要であると、これはきょうの話からは直接出てこないところもあります
が、いろいろ考えていく必要があると考えております。オーバーしてしまいましたが、以
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上です。 
 
５．質疑応答 
（渡辺） ありがとうございます（拍手）。 
 質問がありましたら。 
 
（濱） よろしいでしょうか。 
 防災建築街区の造成から再開発と考え方が変わっていったというところで、いま、お話
をうかがっていると、商業者の方から主体的に再開発をされていっていたということで、
おそらく商業者の方はまず近代化させるということは商業的に活性化させるということが
あったと思います。これは 60 年代ぐらいの話だと思いますが、このときの行政、特に建
設省というのはどういう認識だったのでしょうか。商業者の方はもちろん商業を活性化さ
せるというところがあったと思いますが、建設省としてはどういう考えだったのでしょう
か。 
 
（中島） 建設省は、公的資金を投入して駅前広場をつくったり、道路を広げたりするわ
けですから、それに見合うだけの高度な土地利用をするという概念を促進すべきだという
考え方がありました。それは別に商業的な観点だけではなく、高層化することによってそ
こに都市的活動を増やすということも含まれます。それが居住でもかまわなのですが、そ
ういう考え方がありましたので、基本的にはインフラとセットで高層化を促進していきま
した。 
 
（濱） 藤沢の話ですが、藤沢は駅前がもともとの中心地だったのでしょうか。 
 
（中島） もともとは宿場町ですから、もともとは北口のほうが中心でした。 
 
（濱） そういうところとの対立といいますか、関係というのはどうなっているのでしょ
うか。 
 
（中島） こちらが北口でこちらが南口で、最終的には北口にも再開発事業が入りまして、
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（中島） こちらが北口でこちらが南口で、最終的には北口にも再開発事業が入りまして、
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ここにビルが 2 つ建っているのですが、順番の問題だったというか、総合計画ではどちら
も駅前広場をつくって再開発ということでしたが、最初に北口だけが開設されたので、ど
ちらも進んでいましたが、どちらかというと北口のほうの市街化が早く進んでいって、商
業施設も大きかったのです。南は、ここは商業がありましたが、こちらのほうにはバス会
社のバスの倉庫のようなものがあり、比較的大きな土地がありましたので、交渉してそこ
が移転することになったために最初の土地ができるので、一気に土地区画整理事業として
も広場がつくれるんだということになりましたので、それがある種の土地の条件の中で先
に南をつくったという背景があります。 
 それが終わった後に、こちらをやっていくということになるのですが、大きな流れとし
ては、当時、この南口に駅前広場ができ、ここにいまの 391、そしてここに西武デパート、
ここに江ノ電の百貨店ができてきますので、やはり北から南へという大きな商業の移転が
起きます。それに対して北側の人たちは、いろいろな運動をして再開発を実現させていく
という流れがありました。 
 内部のミクロのポリティクスみたいなものは複雑にはなったと思いますが、結果として、
いま、藤沢は百貨店ビルで囲われたのですが、どこも不振で大変な状況になっています。
次はそれをどうするかというのがいまの問題になっています。 
 ここにさいか屋があって、ここにも丸井があって、西武はとっくになくなって、いまは
マンションに建て直されています。旧江ノ電デパートですが、この小田急百貨店もけっこ
う微妙だと思います。 
 
（石原） いろいろなことを考えながらなのですが、こういう商業ビルをつくったときに、
たぶん、商業者はいままでの商売をがらっと変えないともたないですし、いままでの古い
ところでやっていたことをそのままポコっといって、そのままの商売というのではなかな
かいかないと思います。大阪の駅前ビルが失敗だったといわれる 1 つの理由が、地権者を
そのまま地下にドンと入れて、この新しいきれいなところへ来て、こんな人たちが商売す
るのかと言われたようなことがあります。 
 むしろ、こういうことがきっかけになって商売の仕方がどう変わっていったのかという
ところを見たいと思っているのですが、いまではそれを証言してくれる人がいなくなって
しまいました。 
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（中島） もちろん全てのテナントが入ったわけではないということと、もう 1 つは、元
のオーナーさんたちが百貨店をやっていたり、果物屋をやっていたりしていたのですが、
彼らは当然商売転換をして、果物屋さんはフルーツパーラーに商売を変えていったり、百
貨店については、自分の百貨店時代からもそうですが、基本的にビルオーナーという形で、
自分のお店はやめてという、そういう流れがありました。 
 地下の話については、藤沢の場合は比較的うまくいったのですが、吉祥寺でコピスをや
ったときに、元の商業主たちは道路拡幅で土地が売れた結果として、その後の吉祥寺のあ
あいった百貨店にはついていけなかったので商売としてはダメで、非常に地下が問題にな
りました。公社側として、その人たちをある意味では放り出すというか、替えてもらうの
に非常に時間がかかったというのが有名な問題です。 
 
（石原） 一度建物をつくってしまうと、箱の大きさが決まってある程度制約されますが、
そういうこともあり、大阪で建物を建てる建設屋さんは、とにかくそういう下駄ばきはや
め、最近でいうと商業ビルというものは非常に軽くして、、上に載っている住宅は、百年
住宅とまではいいませんが、超長期で、これは建物の性質からしてそういうのはいけませ
ん。ですからそんなにくっ付けておきたいのであれば横でいいからと、そうでないともた
ないということを力説する人がいます。 
 
（中島） そういう観点ではないかもしれませんが、実はこの防災建築街区の最初の計画
を見ると、あくまでも地上の 3 階までが店舗で、下の白い部分になりますが、その上に住
宅として細いやつが載るということがもともとの計画としてはあったようですが、結局実
現するときには、すべて 8 階まで商業にしていきました。それには当時としてはかなり特
殊な商業環境があったと思います。人口が圧倒的に増加していて、かつ、60 年代ですから、
まだ横浜駅周辺、関内の復活がまだでしたから、藤沢に人が集まるということが予想され
ましたので、それで強気の開発になったということを聞いています。 
 しかし、本来であればこのぐらいの規模が適正だというのは、いまになってわかります。
10 年ぐらいはそれでもったわけですが、80 年代後半ぐらいから横浜にみなとみらいもで
きてきますし、平塚にもデパートができてきますし、そうすると上のほうはかなり厳しく
なっていきました。最近では有隣堂という大規模書店が上のほうに入っているので人の流
れがあって、支えてくれています。しかし、それ以外のテナントは上には入りません。カ
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ルチャースクールや会議室という形になってしまいます。 
 ここが西武デパートになりますが、当初は西武デパートしかありませんでしたが、建て
替えた結果としては、下の 2 階分だけが商業で上はマンションという形になりました。で
すから、商業がそこまで必要ないということだと思います。ある時代まではそれを支える
人たちがいましたが、それはかなり限られた時代であって、いまはこんなに床は必要ない
というのは確かです。商業では絶対に使いません。 
 しかし、その再開発制度は保留床などで、もちろん住宅であればおそらくいいのですが、
いまだに地方都市型の公共がその床を持って、公共施設を入れるということになりますが、
それはもう賛成論ではなく、難しいと思います。 
 いま、ここを建て替えると、西武と同じように 2 階ぐらいまでが商業ということで、こ
こは 2 階フロアにはデッキがありますから 2 階までは人が流れますが、3 階から上は行か
ないのではないかと思います。分譲なのか賃貸なのかわかりませんが、その途端にオーナ
ーさんたちは、少なくともまちを経営していくという感覚では全くなくなっていってしま
うという気がします。 
 これも常識なのだと思いますが、このビルの地下から靴の店などがその後に独立してい
くということがけっこうありまして、ここ出身の店が周囲に出て頑張っているということ
があるようです。ですから、地下は最初に入るところという感じがあったようです。 
 
（渡辺） テナントの変遷の調査をやられていますが、あれは全体を調査されたのでしょ
うか。 
 
（中島） はい、7 階まで全部です。ただ、やった結果を全部地元の人に見せたところ、
「いやいや、これは違う」というところもありました。資料はビルの人たちから提供して
もらったものと、住宅地図からやっているのですが、やはり難しいです。 
 我々がやりたかったのは、テナントがどこの空間でどの位置を占めていたのかというか、
だんだん大きくなっていく店舗があったので、それをやりたかったのですが、その資料は
ビルのほうにもほんの一部しかなく、大店法があった時代にはそれを申請する書類があっ
て、その中に図面があったのですが、それ以上は……。 
 
（石原） そのときはやっていたけれども、その後の、テナントの入れ替えぐらいは、共
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同の、中小の集まっている部分は全部おそれなし、みなしですから、少々何をしても完全
にセーフだったと思います。 
 
（中島） 建物の中もまちのようなイメージがありまして、本当はフロアの使い方がどう
変わってきたのかということが、人々の印象としてはおそらくこういう印象のほうが強く
なると思います。図面でいくとフロアになりますが、こうではないんだと思います。かつ
ての姿がどうだったかというのを復元するのは難しいです。建物であれば登記されますの
で土地のオーナーさんもわかりますが、中はなかなか難しいなと思いました。 
 ちなみにこれが、前の地下の部分というのは、ある種の不法占拠状況で、公的な土地だ
けれどもお店の空間として使ってしまっています。ですから、あまりアバウトだとまずい
というか……。公共の地下道はどこにも行けない地下道ですからお店のフロアになってし
まっています。いくらか賃料は払っていると思いますが、藤沢市も黙認しているところが
あります。 
 この周りに地下道つくるぐるいまで藤沢市のほうも公共投資をして、初めてこういうビ
ルの人たちが何かをやろうという気になったのかなという気がします。どちらが主導権を
持っていたのかはわかりませんが、山岸さんなどはすごかったので、彼らが自分のほうに
条件を思いっきり引き出してきたのかもしれません。 
 
（石原） しかし、ビルをあとでくっつけていって……。 
 
（中島） しかも、3 つともビルの設計者が違います。オーナーさんたちは初めから 3 つ
つなげるという約束をしていたといいますか、特に後ろのこのビルが死活問題です。こち
らは駅前広場で、こちらの人たちは別につながっていなくても平気ですが、裏側になった
ので、このビルのオーナーさんがかなりこっちとつなぎたいと強く言われたみたいです。
結果としてつながって、ぐるぐる回れるようになっています。 
 これはたしかに、正確に階高を合わせたりしなければ絶対につながりませんから、しか
も 5 年間違いますから。これは珍しいと思います。 
 きょうお話した藤沢のお話は決して一般論ではなく、もしかしたら防災建築街区の理想
としたら、街区をつくるというのはこういうことだったのだと思います。こういうのがで
きたところというのは非常に少なく、多くのところでは、1 つのビルが終わって、このへ
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んは防災建築街区ではなく、別にこれは建て替えたというのが多いのですが、全部の地権
者たちがうまく建て替えたのは、すごいことだと思いますし、実際、それで表彰されてい
ます。 
 
（石原） 最初のビルと最後のビルとでは十数年たっているわけですね。 
 
（中島） 6 年だけです。 
 もともとのオーナーさんたちビル管理会社をつくってそこが運営していました。この 2
つに関しては第三者は入っていませんが、このビルはオーナーさんはいますが、オーナー
さんはほぼ運営にタッチしておらず、最終的には完全にリースをしているという状態にな
っています。ですから、足並みが揃わないというか、ここのビルだけはちょっと違います。
この 2 つはちゃんとオーナーさんがいちばん最初から事務所を構えてやっています。 
 
（渡辺） 最上階もつながっているのでしょうか。 
 
（中島） 最上階はつながっています。なぜか屋上はつながっていなくてバラバラです。 
 
（石原） 屋上がつながらなかったのは……。 
 
（中島） つながっているのですが、境界があります。 
 
（渡辺） 地元の人の認識としては一棟のビルなんでしょうか。 
 
（中島） 3 つのビルだと思っている人は少なく、全部が名店ビルだと思っている人がけ
っこう多いと思います。 
 左側は、ここにヒノデ通りがありますが、これぐらいで、先ほど言いましたが、ここに
ジンチュウ自動車があって、これが移転したというのはかなり大きいと思います。駅前広
場をつくるときも、その可能性があったので、区画整理も取れたのだと思います。江ノ電
さんが、ここにあったやつをこのへんまで下がって、そしてこのへんにビルを建てました。 
 藤沢の土地の話をしていますが、やはり、この 1 つのビルを見るときには、どういうふ
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うに都市全体が変わっていったのかというところの中に位置づけなければ、1 つのビルだ
けを見ていても難しいと思います。面にならなかったと思うぐらいで、なかなかそれ以上
のことを議論できないと思います。 
 
（石原） 防火建築は何となく外から見るとわかります。3 階ぐらいの建物が並んで、あ
あそうだという感じです。その問題点もなんとなくわかるのですが、こちらの防災建築街
区になると、外から見たときに再開発に近いので、非常に特徴をつかみにくいです。我々
から見てもわかりません。きょうの藤沢は非常に特異な例だったと思いますが、ご説明を
うかがうとよくわかりました。しかし、その説明なしに見に行ってもわからないと思いま
す。 
 
（中島） そういう意味では建築形態が自由で、ある時代にできたという共通性しかあり
ません。集中して建てたところとしては、高田馬場の駅前はいちばんわかりやすいと思い
ます。高田馬場の早稲田のほうのところのビルは全部ある時代のもので、それは防災街区
の時代のビルです。やはり古臭いと思います。たぶん、そう思うところはだいたい防災建
築街区で、大きく建っているけれども、明らかにちょっと時代遅れかなみたいな感じです。 
 1 つだけではわかりにくいと思いますが、複数そういうビルが建っていると何となくわ
かるという感じがします。 
 
（石原） こういう古い建物は何とかしなければいけないというタイミングが近づいてい
るようなところがあります。 
 
（高室） いまの藤沢のお話をいただいたのは、いわゆる防災建築街区の目指す方向の典
型的な話だということで、非常に少ない例だということでお話しいただきましたが、防災
建築街区の評価としてはどのように見ておられるのでしょうか。ある読み物によれば、防
災建築街区としてはこういうものを目指したけれども、結果としては建築帯の限界をさほ
ど超えることはできなかったみたいなことが評価として書かれていました。どのように見
ればいいのでしょうか。 
 
（中島） 考え方や理想ということでいうと、面的にやろうとかずいぶん発展して、例え
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ばこれではまん中に通路を取るなど計画のレベルでは非常に発展したと思います。結局、
できたのはここだけができていて、こういうところはできていませんから意味がないわけ
で、そういうものは多かったです。ですから、そのギャップが大きいと思います。 
 
（高室） いま見るとき、実態としては、防火建築帯と同じ権利の話であったり、コミュ
ニティの形成などについても、やはり同じような問題を抱えているところが多いと見ても
間違いないでしょうか。そんな感じなのでしょうか。 
 
（中島） 防火建築帯と少し違うのは、共同化が進んでいるということです。いくつか共
同化をされているのではないかと……。 
 
（石原） 計画はこう作ったけれども、実際にできなかったというのは、いろいろな理由
があると思いますが、保留床がなく事業を完結させなければならないということなんでし
ょうか。 
 
（中島） そうだと思います。そういう意味では、基本的には商業主たちの民間自主事業
として彼らがやろうと思えばやれますから、そこに保留床であるとか――、保留床は公的
なものではありませんが、そういう制度がなく、そういう判断をして自分たちでやろうと
思うことはできますから。考えてもわかりませんが、借金を抱えて、20 年ぐらいでやる事
業ですから、そういうふうにみんなで運命共同体で踏み込むというのは、よほどもともと
仲がいいとか、何かがない限りは……。 
 
（高室） そういう意味ではそちらのほうが難しいと思います。例えば自分のところだけ
……。 
（中島） 自分のところだけ建てればそれでよかったのですが、こちらは組合を結成して、
要件としては共同でなければまずダメですから、理想としてはそのほうがいいものがつく
れるのかといったときに、それを伴う具体的な手段が弱く、そういうことを実現させるた
めの何か手段が……。 
 
（石原） 建設省のものですから、おそらく防災街区をつくったときの解説書だと思うの
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ですが、「防火の歴史を超える」と書いてありました。ですから、非常にうまく発展して
防火の建築がずっと進んでいるということで、初めは個々でつくったのが、共同になって、
共同も単なる共同ビルではないまちづくりのようなコンセプトを入れたようなビルになっ
てきました。そうなってくると、いよいよ街区だということで、しゅーっとうまくいった
ような説明がされていまして、「そうか」と思ったのですが、なかなかそう簡単にいった
わけではないわけですね。 
 
（中島） そうです。やはり段階があったんだと思います。 
 
（高室） もう 1 つ聞きたかったことは、「過渡期」という言葉を使っておられましたが、
何と何の過渡期だったのかをあらためておうかがいしておこうと思いました。都市開発計
画の話からいえば、何から何へ変わったときなのでしょうか。 
 
（中島） 再開発事業です。いまの市街地再開発法による再開発事業です。 
 
（高室） 防災のコンセプトから再開発にという、この過渡期ということなのでしょうか。 
 
（中島） あるいはその保留床というのが先にできて、自分たちが使わない土地、使って
もいいのですが、それを含めて事業を決めて、それを売ることで事業を成り立たせるとい
う仕組みでいまの再開発事業が成り立つのですが、そこにいくまでの間がありました。で
すから、防火建築帯や防災街区はそういう考えではなく、基本的には自分たちの商売を良
くしたり、活性化するためにはもうちょっと床を増やしたいとか、建物を立派にしたいと
いう思いで自主的な近代化をやっています。しかし、市街地再開発事業になると、どうし
ても保留床が出てきます。その保留床は誰がもらうかというと、そこにほかの人たちが入
ってきます。例えば百貨店が借りて商売をするということになってきますと、自分たちだ
けの事業では全然なくなっていきます。そこが大きく変わっていくところです。要するに、
自分たちのところから、だんだんとみんなでやる中に第三者であるデベロッパーが入って
くるような事業になってくると、それがいまの市街地再開発事業です。 
 ですから何から何へというのは、「いま」というのは、再開発法は 69 年で、基本的に
それで市街地再開発事業はできていますが、それとその過渡期、そこに至るまでの……。 
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（石原） 藤沢のようにうまくいったところもあれば、うまくいかないところはそれを課
題にしながら、次の再開発をしたと思います。 
 
（中島） 先ほど石原先生がおっしゃったように、事業として民間の事業者たちが乗って
くるような仕組みをどうやってつくれるかということが大きかったと思いますし、そこに
対する支援、制度的仕組みにはなっています。要するに、共同化の意志があるところであ
れば自主的事業としてやっていくと、それは本当は限界ではあるけれども、いいところで
もあったと、自分たちでコントロールしてまちをマネジメントしてやっていくという意味
では、本当はなくしてはいけなかったかもしれませんが、そこに、高度利用という、公共
的観点から再開発をするべきだという概念が入ってくると、そこに住んでいる人たちたち
だけではなくなってくるという、そういう状況で、それが一方的にそっちだけになったと
いいますか、防災建築街区事業は廃止されて、基本的に再開発事業でやるということにな
ると、再開発事業というのは都市計画の中で位置づけられて、公共的観点が入ってきます
し、いろいろな動きも入ってきますから、そういうもにに全部なっていったということで
す。 
 逆に商店街の人たちが、自分たちが近代化しようと思ったときに、身近なツールはなく
なっていくというか、再開発しかないということになっています。そういうことでもあり
ました。これは RIA のほうで、当時、都市計画部局は再開発法全面移行に賛成でしたが、
個別の住宅局のほうは、やはり防災建築街区造成事業は残したほうがいいのではないかと
いうことで議論をしていたようです。住宅局と都市計画局、建築基準法をやっている人た
ちと都市計画法をやっている人とは少し違うのですが、結果としては全部防災建築街区事
業はやめることになってしまって再開発事業だけになりました。 
 それが、家業型商業が消えていく契機になっていると、防災建築街区事業ではまだ家業
をそのままやったり、そこに住み続けたり、そこを持ち続けたりしましたが、そこに第三
者が入ってくることによって、その人たちにお金は入るかもしれませんが、その土地の経
営というところからは退いたり、あるいはお店をやめたりしてしまって、いつのまにか自
分がもともと住んでいた場所が誰かのものになっていくと、そういうことの契機になった
のではないかということをおっしゃっていました。 
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（松田） もともと都市の不燃化だったのですが、そこに土地の合理的利用がぱっと入っ
てきました。先ほどのどなたかの先生の中に、はっきりと「合理的利用」と書かれてきま
すが、あのあたりでなぜこれが入ってきたのかと気になりながら聞いていました。いまの
ように、土地計画サイドの思いと、住宅なりの思いとが重なりながら、どこかで土地計画
系の思いがピュッと入って、それが形になってきたという、こういうイメージになるので
しょうか。なぜ、合理的利用というのが……。 
 
（中島） 合理的利用といいますか高度利用ですが、スケールの話がありまして、やはり
人口の圧倒的な増加というものがあり、その人たちに対して商業が必要であるとか、もっ
とこういう都市的サービス、都市的な器が必要だというのがありました。戦災復興のとき
にはまだそれほどはなかったのですが、経済成長期はその需要が大きく、それにこたえる
だけの都市の器をつくらなければいけないという発想が強くなります。それが個別の土地
に落ちてきて、その土地の権利者がその土地をどうしたいかと考えますが、一方で都市的
な観点というのは、もっと高くしてほしいとか、もっとこうやってほしいとか、そういう
ことが……。 
 
（松田） それは都市計画の方々でしょうか。 
 
（中島） 都市計画だと思います。 
 
（初田） 都市計画でも土木寄りの人は個人の財産になぜ補助を出すんだと、道路の拡幅
でつくるのであればもちろんいいいがという、そういうことは常について回ります。 
 
（石原） まちをつくり変えていく上で言うと、道路拡幅は大きいと思います。特に非戦
災都市は焼かれていませんから狭い道のままです。 
 
（松田） 耐火建築帯のときは道路拡幅は広くするために拡幅するということでしたが、
それがいつのまにか車になって、どこかで話がいつのまにか……。 
 
（中島） 社会的状況が変わってきて、中心部の交通問題というのがあるのだと思います。
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そういう意味では渋滞というのはあまりありませんでしたし、商業的にも車で来るという
対応はありませんでした。やはり昭和 30 年代後半ぐらいから、こういう藤沢みたいな都
市の場合は駅前での圧倒的な交通渋滞や、バスが入らなくなるとか、そういう中で道を広
げたり、駅前広場をつくっていったと思います。地方都市では、商業者のほうからももっ
と車を受け入れたほうがいいのではないかという議論がありました。 
 
（松田） それを防災街区建築法の制度のスキームもとでやったということでしょうか。 
 
（中島） スキームのもとではなく、それと併せて、拡幅をすると建物を建て替えなけれ
ばいけませんから、そのときにうまく防災建築街区を入れるといいですし、拡幅するとき
に当時は道路の分を買ってくれるので、その分を建物に回すという資金の流れがありまし
た。ですから、当時はうまく組み合わさったわけです。 
 
（石原） 先ほども、まちをどう積み上げていくのか、散らすだけではまちはもちません。
どうしてもここの入口を広げて何とかしなければいけないという、その中で再開発法のよ
うなものが出てくるとすると、それに保留床をつくってポイと売って、それで事業料を稼
ぐというスキームがそこで入れば、当然そちらへ向いて行くと思います。いいか悪いかは
別にして、ニーズがあり、それを実現するための手法ができたわけですから。 
（松田） それを含めて過渡期ということなんでしょう。 
 
（中島） それではっきりと再開発になっていったと……。 
 
（渡辺） 関連しますが、土地所有や区分所有に対してすごくこだわりが背景にあってと
いう話をよく聞きますが、都市計画史の観点からすると、いつからそういうものが生まれ
て、それが最高潮に達した後、また、いまの土地の高度利用という話になりますと、そう
いう土地所有に対する制約というものも、そういう流れというのはどういうふうに捉えら
れておられるのでしょうか。明治、大正、昭和の戦前期などと比べて、商業に対する考え
方は変わってきていたのかなと、そして 60 年代、70 年代に……。 
 
（中島） それは中心商業地でということでしょうか。 
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（渡辺） はい。 
 
（中島） 話をすり替えてしまうかもしれませんが、土地所有の状態によって再開発が決
まるといいますか、藤沢の南口は細部のところの所有がきちんと確保されていたりするよ
うな感じですが、例えば吉祥寺などを見ていますと、不動産を持っているのは歳をとった
1 人です。ああいうところでの再開発、まちの近代化の話とは全然違います。 
 もうちょっと言いますと、ある程度大規模な所有者が持っている場合、その人たちの土
地経営みたいなもの、その人たちの意識によってまちがどういうふうに展開していくのか、
変わったということなんです。特に中心部ではないので東京の例としてあれですが、吉祥
寺や阿佐ヶ谷なども全部そうですが、もともと農村部で農家の人たち、あるいは庄屋さん
たちが多く、その人たちが土地を持ち続けながら、少しずつビルを建てたりとやっていく
パターンがあります。いまでもその人たちは資産を持っていることが多く、そういうとこ
ろでは、いちばん根底の部分で誰かの歯止めが効くということがありますので、まちがあ
る程度保たれますが、そうではないところは、もうぐちゃぐちゃになります。その人たち
が全部売ってしまったり、いなくなってしまったところは、あまりに抽象的で申し訳ない
ですが、けっこうひどいまちになっています。 
 
（石原） 土地が細分化されて、うちの家の下はうちものみたいな、そのトリプル A みた
いな感じが出来上がるのは、むしろ戦後までではないかという気がします。昔は大地主が
いるところがけっこうありました。 
 
（中島） 坂出というところに人工土地というものがありまして、あれも防災建築街区事
業をやっているのですが、防災建築街区事業でやったところまでは商業主たちがあって、
その上の部分の権利を公共側に払っているのですが貸して、それは公共的土地をもう 1 枚
つくって公営住宅を建てたり、あるところは駐車場を入れたりと、まさにこれを土地と名
付けているその土地をもう 1 枚つくるパターンでした。そのときは、土地の権利が上まで
無限にあるから借りているとも言えますが、どちらかというと、商業主たちは自分で使わ
ない分はいいですよと、自分たちの店は 2 階以上の商売はしようと思っていませんから、
その上につくらせました。 
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 それまではまだ、もしかしたらそのぐらいの土地の感覚があったのかもしれませんが、
いまはもう絶対にそういうことはありません。自分の土地の上の容積いっぱいまで使うと
いうことなのかなと思います。 
 
（石原） 防災街区の事業でしょうか。 
 
（中島） 裏側が不良住宅で、商店街が防災建築街区事業です。 
 
（石原） いつごろからこんな形の土地所有になったのかはよくわかりません。 
 
（中島） それは難しいです。郊外部では区画整理をやって、戦後の都市政策が細分化さ
れるということがあります。どういうふうに土地が買われていって……。 
 
（初田） あそこまで斜めの線とか、隣との関係だけではなく、かっちり線が引かれてい
るということだと思います。 
 
（石原） 一応、あったのはあったんだと思います。しかし、隣地との境界に何か打って
いるのは、いまでも実測したら登記簿と違うとかやっています。 
 
（中島） 都市計画側からの土地というのは公共的なもので、道路をつくるとかそういう
ところの土地をどういうふうに確保するのかということがいちばんの問題です。そのとき
にその土地をどうなるべく安く、公共的なものをつくるかということで区画整理事業が生
み出されて、ある種の権利変換のシステムだけれども、一方で、公共側から見ると道路用
地が無料で手に入る制度です。 
 やはりそのぐらいの意識しかなかったのではないかと思います。区画整理事業をやると
きには絶対に土地の話がされるのですが、1 人 1 人の土地がどうなのかといいますと、お
そらくそれは高度成長期で土地開発の利益が全員にあって、その一部を公共側がもらい、
民間のほうも何割かもらってということだったと思います。両方が Win/Win だったので
ああいう区画整理事業みたいなもので進んでいったのだと思いますが、いまは成り立たな
いと思います。 
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（渡辺） 専修大学のあるもう 1 つのキャンパスは川崎多摩区の登戸・向ヶ丘遊園地区で
すが、あそこは 30 年ぐらいずっと区画整理が続いていまして、向ヶ丘遊園のところによ
うやくきました。いままで商店街の人たちと仲良くやっていたのが、結局、この土地が誰
のものかということで、持っている人によって扱いが変わってきたり、ちょっと商店街の
中もぐちゃぐちゃになってしまいました。こちら側はやるけれども、こちらはやらないと
か、土地所有というものが顕在化した中で、商売替えをうまくやっている人と、それがう
まくいかない人との差が出てしまいました。それを目の当たりにしまして、それはきつい
なという感じがしました。 
 
（中島） 高島平でもやっています。高島平はもともと大きな水田がありまして、山の上
の集落の人たちがその田んぼを持っていまして、それを高度成長期にまさに全部区画整理
をして UR が入ってやることになるのですが、そのときに農家の人たちの行動が 2 プラン
ありまして、売った人と買い集めた人がいます。売った人は現金が入って立派な家になっ
ているのですが、いまはけっこうつらいです。逆に買い集めた人は、高島平という場所で
ビルを建てるなどして土地経営をしています。その人たちのほうが、うまくいったのでは
ないかと思います。区画整理事業をやるとき、特は農地はそういうことが起きます。地主
の人たちの行動パターンとして、そういう人たちはマンションも建てますが、まん中は商
業ビルや駐車場などをつくっています。そういう人たちがずっとそのまちの運命を握って
いるような感じです。 
 
（渡辺） 背後で牛耳っているといいますか、握っている感じがします。 
 
（中島） だいたいはもともとは農家の土地ですが、もともとはそれほど大きな農家とい
うことではなく、そのときの先見性で目の前の現金を見るのか、もう少し先を見るのかで
全然変わってきています。 
 藤沢も、そのへんはいろいろやっているところが見えていて、その人たちはどういう土
地を買い集めているとか、その人たちはいなくなるのかとか、そういうところを見なけれ
ばわからないと思います。 
 なぜこの人たちが 3 つのビルに分かれたかという話ですが、やはり、地付きの地主さん
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は、この人たちは後から来た近代人という形で一定です。しかし、当時の感覚としてはこ
の人たちが共同で事業をするなんてことは、この場合は最終的にはつながりますが、ビル
として一緒に建てるということは絶対にあり得ないというのが常識だったという話を聞き
ました。〇とか△になっていますが、個人的な関係みたいなもので形が決まるということ
もあるのだろうと、そういう可能性ははじめからあったとおっしゃっていました。 
 忘れましたが商売の種類が怪しかったので、フロアはつなげたけれども、一緒のビルは
絶対にということでした。この 3 人はそれぞれ似たような経歴で、3 人でやっていますの
で、この人たちは違ったと、そういうのが事情としてはあったのかなと思います。これは
60 年代ですから、当時の人がまだご存命でしたからヒアリングをさせていただきまして、
藤沢市の担当者にもです。 
 
（渡辺） よろしいでしょうか。 
 どうもありがとうございました。 
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戦後商店街における
「共同建築」という試み
2018年7月7日
工学院大学 初田香成
１．はじめに
戦後都市の変化①
・制度上の画期としての1960年代
特定街区制度（1961）／容積地区制度（1963）／容積制全面適用（1970）
大都市再開発問題懇談会（1962）／都市計画法（1968）／都市再開発法（1969）
・自明なものとして語られがちな垂直方向への都市の歴史
東京中心の記述
地方を視野に途絶えてしまった建築類型の再評価
タワービルとペンシルビルからなる現在の都心部の建築類型
－ 62 －
１．はじめに
戦後都市の変化②
• 戦後の都市大火
飯田（1947）、熱海（1950）、鳥取（1952）、大館（1953、1956）、北海
道岩内町（1954）、新潟（1955）、能代（1956）、魚津（1956）
• 戦前から連続する低層の町並み
田辺平学（1950）『都市防火』の記述：沼津市内は「木造ばかりで、防火構造
（モルタル塗）にもなっていない家が多」く、耐火建築は僅か15棟
１．はじめに
高度経済成長前期の都市建築の試み①
• 大都市への人口集中による「都市の混乱」
• 有名建築家による建築を垂直方向に拡大する提案
1958年の出来事：東京タワー
「東京駅の将来計画」（24F案）／丹下研究室「都庁計画」／菊竹清訓「塔状都市」
－ 63 －
１．はじめに
戦後都市の変化②
• 戦後の都市大火
飯田（1947）、熱海（1950）、鳥取（1952）、大館（1953、1956）、北海
道岩内町（1954）、新潟（1955）、能代（1956）、魚津（1956）
• 戦前から連続する低層の町並み
田辺平学（1950）『都市防火』の記述：沼津市内は「木造ばかりで、防火構造
（モルタル塗）にもなっていない家が多」く、耐火建築は僅か15棟
１．はじめに
高度経済成長前期の都市建築の試み①
• 大都市への人口集中による「都市の混乱」
• 有名建築家による建築を垂直方向に拡大する提案
1958年の出来事：東京タワー
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１．はじめに
高度経済成長前期の都市建築の試み②
• 住宅公団（1955年設置）による新たな都市建築の供給
郊外での大規模団地の造成
既成市街地での市街地建築物制度による「下駄履きアパート」
• 都市建築と直結した都市像の議論
増加する都市人口の受け皿：
郊外も含めた水平方向の新規開発VS既成市街地の垂直方向の再開発
京都市西堀川通りの併存住宅（1955）
前川國男（1957）晴海アパート
１．はじめに
高度経済成長前期の都市建築の試み③
• 高度経済成長前期の位置づけ
建築は垂直方向、都市は水平方向に実際の変容が進む高度経済成長後期
その直前に位置し、それ以外も含めた多様な選択肢が掲示された
千里ニュータウン
（1962～）
霞ヶ関ビル
（1964～8）
－ 64 －
１．はじめに
「共同建築」とは
• 廣瀬可一（建設省技官）「最近の共同建築」（『新建
築』6巻5号、1952年）
• 「昭和二十六年の都市計画界には前年に見られなかった
共同建築が各都市に続々出現して、斯界の一特色をなし
た」
• 共同建築の定義
• 「大体従前別戸の住宅、店舗に居住していた数人の者が
異った土地の所有権、借地権其の他の地上権を適当に解
決して一棟数階の大建築をなしてその中に分割居住又は
営業を営むもの」
１．はじめに
「共同建築」とは
• 岡山市株式会社岡山商場
‒ もともと引揚者135名が営業していたバラックのマーケットを
戦災復興区画整理に際して建て替えて1951年10月に完成した、
建坪652坪、延べ坪1859坪、4階建て80戸の鉄筋コンクリート
造建築
• 京都府住宅協会堀川アパート
‒ 前年まで草漠々だった堀川通りの街路築造に際して、京都府住
宅協会により建設された店舗付住宅
• 徳山市銀南街幸町住宅組合
‒ 戦災復興区画整理地区内に結成された住宅組合により、やはり
区画整理に際して建設されたもので、木造瓦葺きながら準防火
構造で切妻造の二階建てアーケード式商店街．
－ 65 －
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戦災復興区画整理に際して建て替えて1951年10月に完成した、
建坪652坪、延べ坪1859坪、4階建て80戸の鉄筋コンクリート
造建築
• 京都府住宅協会堀川アパート
‒ 前年まで草漠々だった堀川通りの街路築造に際して、京都府住
宅協会により建設された店舗付住宅
• 徳山市銀南街幸町住宅組合
‒ 戦災復興区画整理地区内に結成された住宅組合により、やはり
区画整理に際して建設されたもので、木造瓦葺きながら準防火
構造で切妻造の二階建てアーケード式商店街．
都市不燃化運動と防火建築帯
• 耐火建築促進法（1952）の成立
• 84都市で商店街を対象に延長38.8㎞、床面積64haの防火建築帯
田辺平学の提唱により戦前からの官・学に産業界を加え、
戦後民主主義下での新たな運動
耐火建築による全面的な復興・住宅不足の解消
と引換えの構想の縮小
＝学界の関与の減少：運動の転換点
▲都市不燃化同盟機関紙 ▲田辺平学「諸君に訴える」
都市不燃化同盟と都市不燃化促進連合会
• 都市不燃化同盟
‒ 建築学会都市不燃化委員会・田辺平学、伊藤滋らによる建設
業界、損保業界への働きかけ
‒ 1948年12月16日、56の団体・会社を発起人に結成
• 都市不燃化促進連合会
‒ 大阪市、建設省大阪出張所、建築協会、大阪土建業協会長ら
‒ 1948年8月18日、11団体が連合して結成
「大阪始め各地に「都市不燃化」に付ての運動が起こりつつある
という事情から、一日も早く東京を中心に先ず「都市不燃化」に付
ての強力な火の手を揚げようとの考え」（都市不燃化同盟・葛西
浩）
• その後の各地の運動の母体
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初期の地方出自の運動
• 官民共同のもの
‒ 富山県不燃化建設協会（1950年11月）
• 県会議員・石黒工業社長水牧平助を中心に、行政や建設業者、
新聞社などを結集
‒ 兵庫都市不燃化促進会（1951年？）
• 県建築部長を会長に、建築士会、市、建設工業組合、商工会議
所、学識経験者が参加
• 耐火建築業者によるもの
‒ 西日本都市不燃化連盟（1952年9月）
• 熊本市加納煉瓦工場主加納重誓を中心
に九州各県の有志で結成
‒ 長崎県特殊耐火普及協会（？）
• 杉原会長の主導のもと「市内の細民街
を不燃共同建築の美事な商店街に改造」
▲大谷石を利用した松井式石造住宅
▲不燃住宅展を報じる記事
商工会議所主体の組織的な伝播①
• 静岡県都市不燃化促進連合会
（1956/4/27）
‒ 行政による啓蒙運動に刺激され、中心街の有
力者により沼津、浜松、清水、熱海などで促
進団体の結成
‒ 第一回都市不燃化全国大会を主催（1958）
‒ 岐阜、岡山（三宅俊治）などへ伝播
• 大阪不燃都市建設促進協議会
（1958/4/20）
‒ 商工会議所からの府・県への建議
‒ 官民一体、不燃化促進・不燃都市建設の基本
法制定を目的
‒ 東京、名古屋、神戸、横浜などへ伝播
▲静岡県都市不燃化促進連合会のポス
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初期の地方出自の運動
• 官民共同のもの
‒ 富山県不燃化建設協会（1950年11月）
• 県会議員・石黒工業社長水牧平助を中心に、行政や建設業者、
新聞社などを結集
‒ 兵庫都市不燃化促進会（1951年？）
• 県建築部長を会長に、建築士会、市、建設工業組合、商工会議
所、学識経験者が参加
• 耐火建築業者によるもの
‒ 西日本都市不燃化連盟（1952年9月）
• 熊本市加納煉瓦工場主加納重誓を中心
に九州各県の有志で結成
‒ 長崎県特殊耐火普及協会（？）
• 杉原会長の主導のもと「市内の細民街
を不燃共同建築の美事な商店街に改造」
▲大谷石を利用した松井式石造住宅
▲不燃住宅展を報じる記事
商工会議所主体の組織的な伝播①
• 静岡県都市不燃化促進連合会
（1956/4/27）
‒ 行政による啓蒙運動に刺激され、中心街の有
力者により沼津、浜松、清水、熱海などで促
進団体の結成
‒ 第一回都市不燃化全国大会を主催（1958）
‒ 岐阜、岡山（三宅俊治）などへ伝播
• 大阪不燃都市建設促進協議会
（1958/4/20）
‒ 商工会議所からの府・県への建議
‒ 官民一体、不燃化促進・不燃都市建設の基本
法制定を目的
‒ 東京、名古屋、神戸、横浜などへ伝播
▲静岡県都市不燃化促進連合会のポス
商工会議所主体の組織的な伝播②
• 東京不燃都市建設促進会（1959年9月）
‒ 東京商工会議所を中心に結成（横山町馬喰町橘町不燃化建築促進
連盟が主導？）
‒ 第二回全国都市不燃化大会を開催
‒ 1963年に東京都市再開発促進会に改称（2002年解散）、全国不
燃都市建設促進連盟結成に関与
• 運動主体の変化
‒ 建築家、学識経験者、単体の耐火建築業者が消え、商工会
議所中心に
‒ 住宅政策より商工政策としての意味を帯びる
‒ 「静岡県における都市不燃化事業が商工行政、中小企業対策として推進されてい
ること、そして直接的には所謂住宅対策として採り上げられていないことは、都
市不燃化事業の推進のあり方の一つとして考えられる」
▲全国都市不燃化東京大会（1959）
都市不燃化運動の全国的展開の過程
• 東京と大阪を中心に多元的な発生
→商工会議所主体に収束・組織化
• 商店街組織の活動
‒ 戦前との違い
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沼津アーケード街①
・1953年10月竣工
区画整理の難航を契機／二階建て／７棟、55戸の長屋形式の共同建築
建設工学研究会設計／「横のデパート」
・全国的な注目
アーケード空間／街並みを重視したデザイン／日本建築学会賞
沼津アーケード街②
・従前の敷地境界にもとづく縦割りの区分所有
土地は個人所有／建物は区分所有
店舗により異なる間口や奥行き
・住民による共同住宅建築組合の結成
改築前：６割が自己所有・４割が借地→借地の買取り
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沼津アーケード街①
・1953年10月竣工
区画整理の難航を契機／二階建て／７棟、55戸の長屋形式の共同建築
建設工学研究会設計／「横のデパート」
・全国的な注目
アーケード空間／街並みを重視したデザイン／日本建築学会賞
沼津アーケード街②
・従前の敷地境界にもとづく縦割りの区分所有
土地は個人所有／建物は区分所有
店舗により異なる間口や奥行き
・住民による共同住宅建築組合の結成
改築前：６割が自己所有・４割が借地→借地の買取り
背景としての耐火建築促進法（1952年）
・防火建築帯の整備
道路から幅11mの防火建築帯指定／木造家屋と耐火建築の差額の１／２を補助
1960年度末までに全国の約80の都市で延長38.8km、床面積64ヘクタール
・「点」から「線」へ
建築学会1952年度競技設計「防火建築帯に建つ店舗付き共同住宅」
審査員：池辺陽、高山英華、前川國男……
池辺陽「『防火建築帯』の（中略）決定的条件は現在の段階で見出すことは困難
である。むしろ今後の歴史的発展の中で必然的に定まってくるものといえよう」、
「この競技設計を契機として全国に実施されていく防火帯建築が都市建築の中心
的存在として発展することを望みたい」
単独耐火建築
大館市防火建築帯
・1954年竣工
1953年の大火を契機／２階建てで総延長140ｍ
建設工学研究会（吉田桂二らが施工）
・従前の敷地境界にもとづく縦割りの区分所有
平行四辺形の形状：権利変換の困難さ
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バンバ名店ビル
・1956年8月竣工
戦災復興区画整理事業と並行して計画
三階建て（一部四階建て）／延長140ｍ／合計5棟、24戸、延べ4070㎡
・従前の敷地境界にもとづく縦割りの区分所有
共同浄化槽の設置を契機、アーケード、井桁の窓枠・ファサードの統一
朱塗りのお宮
魚津市防火建築帯①
・1958年5月竣工
1956年9月の大火を契機に区画整理事業と並行して計画
三階建て（一部二階建て）／延長1,500ｍ余／合計49棟、135戸、延べ5138坪
日本不燃建築研究所設計（今泉善一）
・従前の敷地境界にもとづく縦割りの区分所有
区画整理後の各自の土地に建物を建てる形式
ほとんどが自己所有／画整理で約二割の減歩
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バンバ名店ビル
・1956年8月竣工
戦災復興区画整理事業と並行して計画
三階建て（一部四階建て）／延長140ｍ／合計5棟、24戸、延べ4070㎡
・従前の敷地境界にもとづく縦割りの区分所有
共同浄化槽の設置を契機、アーケード、井桁の窓枠・ファサードの統一
朱塗りのお宮
魚津市防火建築帯①
・1958年5月竣工
1956年9月の大火を契機に区画整理事業と並行して計画
三階建て（一部二階建て）／延長1,500ｍ余／合計49棟、135戸、延べ5138坪
日本不燃建築研究所設計（今泉善一）
・従前の敷地境界にもとづく縦割りの区分所有
区画整理後の各自の土地に建物を建てる形式
ほとんどが自己所有／画整理で約二割の減歩
魚津市防火建築帯②
・線的な商店街共同建築の集大成
玉木一介（都市不燃化同盟理事）
「魚津市に生れ出たこの防火建築帯ほど、素直に、われわれが耐火建築促進法の中
に夢見た街のすがたを具現したものは少ないのではあるまいか。極めて簡素ではあ
るが、よく統一のとれた外観、七五〇米に亘って延々と続く共同建築の連続は、確
かにわれわれが理想に描いた燃えない街に近いものであると思う」
三笠ビル（横須賀市）
・1959年11月竣工
市制50周年記念協賛事業／幅員4.5mの市道を廃止
鉄筋コンクリート造３階建て／54店、延べ面積約2400坪／店舗住宅併存
・道路の両側を一つの建物とする試み
従前の敷地境界にもとづく縦割りの区分所有
当初からの地主（＝営業者）と大企業の所有地／共同の部屋や設備は組合所有
階数不揃い／一部店舗は不参加／主要道路側は一体の建物としてデザイン
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高岡駅前ビル
・1960年竣工
区画整理事業による駅前広場の拡張を契機／隣接市有地に建設
街区の外周全体を防火建築帯指定
地下一階、地上三階／延べ7900㎡／日本不燃建築研究所が設計
・街区全体の再開発の試み
建物所有権者数は17名、入居者は20名／区画整理に際し計70％の大規模減歩
区画整理前に共同建築を想定して換地設計
共同の中庭や廊下、通路、階段、建築協定が共同デザインを担保
?????????????
・「線」から「面」へ
プラニング・構造計算が複雑／裏敷地に不整形建物の密集／防火から交通問題など複合的課題に
・防災建築街区造成法の制定（1961）
面的な街区指定を可能に／都市再開発法（1969）の前身の一つ
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高岡駅前ビル
・1960年竣工
区画整理事業による駅前広場の拡張を契機／隣接市有地に建設
街区の外周全体を防火建築帯指定
地下一階、地上三階／延べ7900㎡／日本不燃建築研究所が設計
・街区全体の再開発の試み
建物所有権者数は17名、入居者は20名／区画整理に際し計70％の大規模減歩
区画整理前に共同建築を想定して換地設計
共同の中庭や廊下、通路、階段、建築協定が共同デザインを担保
?????????????
・「線」から「面」へ
プラニング・構造計算が複雑／裏敷地に不整形建物の密集／防火から交通問題など複合的課題に
・防災建築街区造成法の制定（1961）
面的な街区指定を可能に／都市再開発法（1969）の前身の一つ
静岡と岡山での大規模な再開発構想
・建築学会への再開発構想の委託
東京大学高山研究室を中心に作成
都市像のシミュレーションを交えて面的な再開発により稠密な人口密度を目標
都市デザインの議論の影響（磯崎新、宮脇壇らの参加）
・実際には従来の線的な防火帯が整備
静岡市中心部再開発計画
岡山での建築学会の提案
小阪防災街区造成事業
・1965年竣工
RIA大阪事務所設計
各自が土地を供出して共有部分を捻出し、敷地の形をそのままに圧縮
・中庭を持つ街区型の併存住宅
渡辺豊和「土地所有の迷宮状態をそのまま一階平面図とし、それにその所有者が必要
とする階まで勝手気侭に建ち上げたから文字通りの迷宮建築になっていた。土地所有
形態に依拠した一種の自動筆記建築であり平面図で見る限りでは極めてシュールリア
リスティックだった」
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商店街共同建築の衰退①
・建築としての未熟さ
玉木一介「魚津市の地元商店街の人達は、完成を見たこの防火建築帯の経済効果に付いて、
新しい問題に当面し始めているようだ」
「コンクリート長屋」「借金ブロック」「借金コンクリート」／大火契機のものに多い
・個別建替えのペンシルビルが主流に
経済成長により自力での耐火建築建設が可能／財産処分が制約される共同建築
日本の再開発法は土地権利関係自体には手をつけず、複雑な権利関係は温存
商店主の郊外居住によるコミュニティ機能の低下
1960年青山通り
1972年青山通り
商店街共同建築の衰退②
・強固な垂直方向の権利意識
縦割りの区分所有／地主―借地人―借家人という土地権利の垂直性
cf.当時の建築家が団地で目指した居住者の水平性（平等性）
・新たな共同所有の試み
立体的な階別の区分所有／組合を結成しての共有
区分所有法（1962）や都市再開発法（1969）制定前に実現した共同建築として評価
岡上３号ビル
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商店街共同建築の衰退①
・建築としての未熟さ
玉木一介「魚津市の地元商店街の人達は、完成を見たこの防火建築帯の経済効果に付いて、
新しい問題に当面し始めているようだ」
「コンクリート長屋」「借金ブロック」「借金コンクリート」／大火契機のものに多い
・個別建替えのペンシルビルが主流に
経済成長により自力での耐火建築建設が可能／財産処分が制約される共同建築
日本の再開発法は土地権利関係自体には手をつけず、複雑な権利関係は温存
商店主の郊外居住によるコミュニティ機能の低下
1960年青山通り
1972年青山通り
商店街共同建築の衰退②
・強固な垂直方向の権利意識
縦割りの区分所有／地主―借地人―借家人という土地権利の垂直性
cf.当時の建築家が団地で目指した居住者の水平性（平等性）
・新たな共同所有の試み
立体的な階別の区分所有／組合を結成しての共有
区分所有法（1962）や都市再開発法（1969）制定前に実現した共同建築として評価
岡上３号ビル
商店街共同建築の衰退③
・建築家の商店街からの撤退
商業者の利益追求の姿勢・商店街に都市計画的な公共性の喪失
ex.池辺陽「過渡的形態」、「現在の路線に密着した形式は、商店の形態と、交
通と両方から否定されてゆくであろう」
⇔川喜田煉七郎とのやりとり
商店街共同建築の可能性
・「過渡期」という評価について
民間ディベロッパーによる保留床からの土地収益を目指した高度利用へ
→近世の長屋形式の町屋へのアナロジー ex.卯達／都市建築という観点からは
伝統的空間が地方で1950年代の都市建築像を牽引
・商店街共同建築の現代性
人口減少による都市縮退
→コンパクトな都市形態、既成市街地の再構築（商店街への公共性の再発見）
身の丈にあった再開発、都市建築として再評価の必要
→街並み重視の沿道型、中低層、日本の土地権利意識を反映
油小路通り沿いの町並み（三条油小路町町並絵巻） 丸山俊明『京都の町屋と町なみ』
『聚楽第図』屏風
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都市計画遺産としての防災建築街区ビル
高度経済成長期の再開発まちづくりを振り返る
2018年7月7日
中島直人
（東京大学）
本日お話ししたい内容
• 防災建築街区ビルとは？
• 日本の都市・都市計画の戦後と防災建築街区
• 防災建築街区ビルの３つの文脈と遺産的価値
• 防災建築街区ビルにどう向き合うか？
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都市計画遺産としての防災建築街区ビル
高度経済成長期の再開発まちづくりを振り返る
2018年7月7日
中島直人
（東京大学）
本日お話ししたい内容
• 防災建築街区ビルとは？
• 日本の都市・都市計画の戦後と防災建築街区
• 防災建築街区ビルの３つの文脈と遺産的価値
• 防災建築街区ビルにどう向き合うか？
防災建築街区ビルとは？
「防災建築街区ビル」
防災建築街区造成法（1961年制定、1969年廃止）に
基づき指定された防災建築街区内に、同法に基づく
補助を受けて建設された防災建築物。
建設省調 全国市街地再開発協会調（1981）
防災建築街区指定----------------------------------------------------------------------------------------
都市数 105 100
街区数 643 341
街区面積 420ha  253ha
防災建築街区造成----------------------------------------------------------------------------------------
総ビル数 824（総施行街区数） 780
施行区域面積 100.46ha 87.3ha
(一棟あたり) (1219㎡) (1119㎡)
防災建築物述べ床面積 3340894㎡ 343.8ha
(一棟あたり) (4054㎡) (4407㎡)
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吉原本町（静岡県富士市）
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吉原本町（静岡県富士市）
－ 80 －
本一ビル（1960年竣工、防火建築帯造成事業）
国道（旧東海道）の拡幅と不燃建築化
1959年 防火建築帯指定
1960年 防火建築帯造成事業開始 →本一ビル建設
1961年 防災建築街区造成事業に移行 →新本一ビルはじめ、25棟のビル建設
主な設計者：三村建築設計事務所
『不燃都市』、18号、1963年
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本一ビル（1960年竣工、防火建築帯造成事業）
国道（旧東海道）の拡幅と不燃建築化
1959年 防火建築帯指定
1960年 防火建築帯造成事業開始 →本一ビル建設
1961年 防災建築街区造成事業に移行 →新本一ビルはじめ、25棟のビル建設
主な設計者：三村建築設計事務所
『不燃都市』、18号、1963年
桐生本町（群馬県桐生市）
『都市再開発』、34号、1965年
本町通り拡幅と商店街近代化
1962年 都市計画街路事業決定（拡幅）
1963年 防災建築街区指定（3.29ha）
コンサルタント：日本不燃建築研究所
松本本町通り（長野県松本市）
『都市再開発』、31号、1965年
『本町近代化の歩み』、1966年
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小阪駅前（大阪府東大阪市）
『都市再開発』22号、1963年
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小阪駅前（大阪府東大阪市）
『都市再開発』22号、1963年
・駅前商店街の共同化・高層化
・防災建築街区指定（1961年
7600㎡）
・事業年度 1961から1965
・地権者数 62名
・設計者：RIA建築綜合研究所
『都市再開発』、25・26号、1964年
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和泉府中駅前（大阪府和泉市）
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泉佐野駅前（大阪府泉佐野市）
徳山銀南街（山口県周南市）
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泉佐野駅前（大阪府泉佐野市）
徳山銀南街（山口県周南市）
『都市再開発』、24号、1964年
・駅前再開発
・防災建築街区指定（17660㎡）
・事業年度 1963～1964
・地権者数 30
・設計者：徳山市
『銀南街三十年史』、1982年
従前
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『銀南街三十年史』、1982年
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『銀南街三十年史』、1982年 『銀南街三十年史』、1982年
『銀南街三十年史』、1982年
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大宮駅前（埼玉県さいたま市）
従前
大一ビル（大宮駅前新共栄ビル）
・駅前再開発（火災跡）
・防災建築街区指定（北0.48ha＋南0.12ha）
・事業年度 1961～
・地権者数 大一ビル12名
・設計者：日本不燃建築研究所
『不燃都市』、15号、1962
『不燃都市』、17号、1963
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大宮駅前（埼玉県さいたま市）
従前
大一ビル（大宮駅前新共栄ビル）
・駅前再開発（火災跡）
・防災建築街区指定（北0.48ha＋南0.12ha）
・事業年度 1961～
・地権者数 大一ビル12名
・設計者：日本不燃建築研究所
『不燃都市』、15号、1962
『不燃都市』、17号、1963
『不燃都市』、17号、1963年
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コピス吉祥寺（東京都武蔵野市）
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コピス吉祥寺（東京都武蔵野市）
『21世紀への基盤づくり 吉祥寺駅周辺再開発事業誌』、武
蔵野市、1989年
『都市再開発』、56号、1963年
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武蔵野市開発公社ビル 伊勢丹ビル
『都市再開発』、56号、1969年
武蔵野市開発公社ビル伊勢丹ビル
『21世紀への基盤づくり 吉祥寺駅周辺再開発事業誌』、武蔵野市、1989年
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武蔵野市開発公社ビル 伊勢丹ビル
『都市再開発』、56号、1969年
武蔵野市開発公社ビル伊勢丹ビル
『21世紀への基盤づくり 吉祥寺駅周辺再開発事業誌』、武蔵野市、1989年
武蔵野市開発公社ビル伊勢丹ビル
『21世紀への基盤づくり 吉祥寺駅周辺再開発事業誌』、武蔵野市、1989年
http://www.m-kaihatsukosha.or.jp/company/relation/
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繊維ビル（広島県福山市）
http://blog.goo.ne.jp/pegasus_es2004/e/222eacc8af76ce775ac8514fb10ee715
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繊維ビル（広島県福山市）
http://blog.goo.ne.jp/pegasus_es2004/e/222eacc8af76ce775ac8514fb10ee715
・駅前再開発
・防災建築街区指定（15050㎡）
・事業年度 1961～1963
・地権者数 8名
・設計者：鹿島建設
石川亮平「戦後再開発ビルの再整備における「地域の色」の継承
福山繊維ビルを事例として」（慶應義塾大学卒業論文、2012年度）
Ines福山（2011年竣工）
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石川亮平「戦後再開発ビルの再整備における「地域の色」の継承
福山繊維ビルを事例として」（慶應義塾大学卒業論文、2012年度）
・あくまで商業者たちの「自主的な近代化」を契機として建設されたもの
（「不動産投資」としての再開発（保留床処分）以前）
・立地としては「沿道更新型」と「駅前再開発型」がある。
・前者は街路拡幅との連動、後者は大規模土地利用の転換や駅前広場整備との
連動が見られる。
・実際に建設された防災建築街区ビルは防災建築街区の指定範囲の一部に留ま
る。
・複数権利者の土地をまとめ、建築物の共同化が行われているが、敷地境界線
が建築内部構成にも継承されている。
・店舗、事務所、住宅の複合建築物である。
・コンサルタント・設計者は、RIA綜合建築研究所や日本不燃建築研究所などの
全国区の事務所と、地域の設計事務所とが混在。少なくとも著名な建築家の個
人事務所は（ほぼ）関わっていない。
・築50年ほどを経て、老朽化が目立つが、リノベーションやコンバージョン、
そして「再開発の再開発」事例（8件）も出始めている。
「防災建築街区ビル」の特徴
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石川亮平「戦後再開発ビルの再整備における「地域の色」の継承
福山繊維ビルを事例として」（慶應義塾大学卒業論文、2012年度）
・あくまで商業者たちの「自主的な近代化」を契機として建設されたもの
（「不動産投資」としての再開発（保留床処分）以前）
・立地としては「沿道更新型」と「駅前再開発型」がある。
・前者は街路拡幅との連動、後者は大規模土地利用の転換や駅前広場整備との
連動が見られる。
・実際に建設された防災建築街区ビルは防災建築街区の指定範囲の一部に留ま
る。
・複数権利者の土地をまとめ、建築物の共同化が行われているが、敷地境界線
が建築内部構成にも継承されている。
・店舗、事務所、住宅の複合建築物である。
・コンサルタント・設計者は、RIA綜合建築研究所や日本不燃建築研究所などの
全国区の事務所と、地域の設計事務所とが混在。少なくとも著名な建築家の個
人事務所は（ほぼ）関わっていない。
・築50年ほどを経て、老朽化が目立つが、リノベーションやコンバージョン、
そして「再開発の再開発」事例（8件）も出始めている。
「防災建築街区ビル」の特徴
日本の都市・都市計画の戦後と防災建築街区
・「戦災復興の都市計画」から「平時の都市計画」へ
戦災都市：戦災復興＝全面的土地区画整理事業
非戦災都市：既成市街地の都市改造
＝都市マスタープラン（総合都市計画）
街路拡幅・造成や駅前広場造成を核とした
都市改造区画整理
・「線」の防火帯造成から「面」の再開発へ
「線」：防火建築帯による都市不燃化
「面」：土地の合理的利用（機能更新）・環境整備
＝都市や地区の計画を前提とした街区造成
建築物のみならず、広場・街路を含む街区形成
「防災建築街区ビル」の時代背景
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「線」的な耐火建築物促進法（1952）の限界を超える
「面」的な再開発制度
特徴
• 街区単位の開発
• 街区基本計画の導入
• 組合制度方式の導入
• 間接経費（基本計画作成費、建築設計費など）への補助
• 住宅金融公庫中高層耐火建築物建設資金貸付制度の適用
防災建築街区造成法の制定（1961年）
「特定の街区における防災建築物の整備を促進する
ことによって都市における災害の防止をはかり、あ
わせて土地の合理的利用の増進及び環境の整備改善
に資する」
高橋弘篤「防災建築街区造成法案について」『不燃都市』、7、1961年
「現在、都市において必要なことは、単なる不燃化
ではなく計画的な再開発である。即ち、個々の木造
建築物の耐火建築物への建替えではなく、都市及び
その地区の将来の見通しに基づいた計画に従って行
なう都市更新－都市再開発であり、都市の近代化、
機能の増進であり、都市不燃化から都市再開発への
切換えが要請されているのである」
井上良蔵「防災建築街区造成事業の特色とその問題点」『不燃都市』、15、1962年
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「線」的な耐火建築物促進法（1952）の限界を超える
「面」的な再開発制度
特徴
• 街区単位の開発
• 街区基本計画の導入
• 組合制度方式の導入
• 間接経費（基本計画作成費、建築設計費など）への補助
• 住宅金融公庫中高層耐火建築物建設資金貸付制度の適用
防災建築街区造成法の制定（1961年）
「特定の街区における防災建築物の整備を促進する
ことによって都市における災害の防止をはかり、あ
わせて土地の合理的利用の増進及び環境の整備改善
に資する」
高橋弘篤「防災建築街区造成法案について」『不燃都市』、7、1961年
「現在、都市において必要なことは、単なる不燃化
ではなく計画的な再開発である。即ち、個々の木造
建築物の耐火建築物への建替えではなく、都市及び
その地区の将来の見通しに基づいた計画に従って行
なう都市更新－都市再開発であり、都市の近代化、
機能の増進であり、都市不燃化から都市再開発への
切換えが要請されているのである」
井上良蔵「防災建築街区造成事業の特色とその問題点」『不燃都市』、15、1962年
1963年5月
1960年3月
「市街地における建築物を改良する目標としてのキャッチフレーズは変遷し、不燃化と
いい、ついで高層化といい最近では地区再開発という言葉が持ちいれれるようになっ
た」（楠瀬正太郎、「都市計画の最近の動向」『建築雑誌』77（918）、1962年）
防災建築街区ビルの３つの文脈と遺産的価値
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フジサワ名店ビル
ダイヤモンドビル
C-Dビル
藤沢391街区（神奈川県藤沢市）
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フジサワ名店ビル
ダイヤモンドビル
C-Dビル
藤沢391街区（神奈川県藤沢市）
全国市街地再開発協会編、『図集・市街地再開発』（同発行、1970）
ビル名 建築敷地
面積
建築延床
面積
階数 (地
上/地下)
設計 施行年度
フジサワ名
店ビル
965㎡ 7682㎡ ７/１ 日本不燃建
築研究所
1963～65
ダイヤモン
ドビル
923㎡ 7326㎡ ６/１ 竹中工務店 1965～66
Ｃ－Ｄビル 1233㎡ 10323㎡ ７/１ 清水建設 1967～70
フジサワ名店ビル
ダイヤモンドビル
C-Dビル
1 防災建築街区造成は不連続点、断絶点か？
「再開発は土地利用・形態上の不連続点であり、地域の文脈は途切れているのでは
ないか・・・」
⇒再開発以前の土地の記憶、場所性の継承
２ 防災建築街区造成は単なるビル建設か？
「再開発は単なる民間のビル建設であり、都市的な役割や位置づけ、意味は乏しい
のではないか・・・」
⇒都市計画（史）、都市デザイン（史）上の意味、意図、意義
３ 防災建築街区造成はビルが完成したら終わりなのか？
「再開発事業は再開発ビルが竣工することで完了となり、空間の特性や価値もその
時点で決まる・・・」
⇒竣工後、現在までの「生きられた」記憶
「防災建築街区ビル」への３つの問い
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防災建築街区造成は単なるビル建設か？
「再開発は単なる民間のビル建設であり、都市的な役割や
位置づけ、意味は乏しいのではないか・・・」
⇒都市計画（史）、都市デザイン（史）上の
意味、意図、意義
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防災建築街区造成は単なるビル建設か？
「再開発は単なる民間のビル建設であり、都市的な役割や
位置づけ、意味は乏しいのではないか・・・」
⇒都市計画（史）、都市デザイン（史）上の
意味、意図、意義
はぜの木広場
中庭には、「はぜの木
広場」といういこいの
場所があり、休憩する
にはもってこい。マル
チビジョンで午後１時
から４時まで、野球や
相撲などケーブルテレ
ビを放映し、お客様に
大変喜ばれています。
391ビル商店会ＨＰより。
－ 106 －
－ 107 －
歌舞伎町
石川栄耀
（いしかわ・ひであき、1893-1955）
都市計画家。
「我々も結局は総てである前に一市民である。人一倍愛に飢えている寂し
がりやの市民である。であればこそこうした愛の都市を夢中になって
『我々の』と叫ばないではいられぬワケです」（1926年）
「我々が、村を造り町を造り大都市へ集まる。その心理の底を割れば結局
それはその物欲の砂の中から惻々としてにじむ『人懐かしさ』の衝動がも
とを為していないと誰がいえるか」（1927年）
「広場なきものは都市に非ずの宣言。然るに今迄の日本の都市にはこれが
なかった。この事は、かねがね自分に、日本人の生活欲に対して一つの悲
観論の原因であった。自分にいわせれば日本人は『広場なき』民族であっ
た。家ならば『茶の間なき』家の造り手。顔ならば『微笑なき』人達であ
る。」（1929年）
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〇 ×
「ターミナル・ビスタ」
石川栄耀（1941）『都市計画及国土計画』
〇 ×
「封景」という考え方／石川栄耀
歌舞伎町 コマ劇前広場
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〇 ×
「ターミナル・ビスタ」
石川栄耀（1941）『都市計画及国土計画』
〇 ×
「封景」という考え方／石川栄耀
歌舞伎町 コマ劇前広場
レイモンド・アンウィン
(1863 -1940)
イギリス都市計画の父
The work of Camillo Sitte
カミロ・ジッテ（1843‐1903）
オーストリアの建築・都市
計画家。著書『芸術的原理
に基づく都市計画』（放題
『広場の造形』）が大きな影
響力を持った。
－ 110 －
－ 111 －
「「何か、誰も考えないようなことを考えてよ。」これが当時五十才を超えてい
た菅原文哉老の決まり文句である。三十才台の若造の私と、五十老が肩を並べて
の「ああでもない、こうでもない」の毎日が始まる。「ビルの真ん中に広場を
とって、商店街のファサードは広場に向けようや。」「道路にしりを向けさせて、
車と歩行者を分離した街を造ろう。」「それに広場の大きさは・・・・」「一つ
何か現場を見にいこう。」となって、これもある秋の土曜日の午後、有楽町の数
寄屋橋公園を二人で歩いてみることとなった。「人を集めるための広場の空間」
ということで、「図面で決める広場の広さはいけない。「広場の立体裁断だ。」
ということでの散歩である。早速藤沢の駅前ビルの中庭に此の「立体裁断」を応
用された。」（『菅原文哉回顧録』における石川允氏の回想文）
菅原文哉（すがわらぶんや、1906－1977） 石川允（いしかわまこと、1923－）
－ 112 －
－ 113 －
全国市街地再開発協会編、『図集・市街地再開発』（同発行、1970）
光庭
光庭
「防災建築めぐり第13回 藤沢市」、『都市再開発』、37号、
1966年
神奈川県公文書館蔵「昭和44年度防災建築街造成事業補
助金交付申請書」、1969年
－ 114 －
藤沢市防災建築街区基本計画概要図（1962年）
－ 115 －
藤沢市防災建築街区基本計画概要図（1962年） 1962年の藤沢駅南口
防災建築街区造成以前（1962年12月の火災以降）
防災建築街区竣工時（『市街地再開発ニュース』、２７号、１９７２年７月）
－ 116 －
藤沢駅前南部地区土地区画整理計画図（1960年）
■藤沢駅南部地区土地
区画整理事業（1960年
事業認可～）
駅前広場造成のための
都市改造事業を前提と
して、藤沢駅南部の商
業地区と住宅地区を造
成した。
戦後、
１ 宅地化の激化
２ 高度経済成長に伴う工業地需要増大
初めての総合的な都市調査に基づいて、
『藤沢総合都市計画』を策定
藤沢駅周辺の面上都市＋各駅周辺の市街地
（小公園や地区幹線街路を備えた住宅地）
『藤沢総合都市計画』、1957年
－ 117 －
藤沢駅前南部地区土地区画整理計画図（1960年）
■藤沢駅南部地区土地
区画整理事業（1960年
事業認可～）
駅前広場造成のための
都市改造事業を前提と
して、藤沢駅南部の商
業地区と住宅地区を造
成した。
戦後、
１ 宅地化の激化
２ 高度経済成長に伴う工業地需要増大
初めての総合的な都市調査に基づいて、
『藤沢総合都市計画』を策定
藤沢駅周辺の面上都市＋各駅周辺の市街地
（小公園や地区幹線街路を備えた住宅地）
『藤沢総合都市計画』、1957年
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非戦災都市での戦後都市計画史
①都市計画基礎調査＋総合都市計画
93都市＋3地区（1951年度～1956年度）
そのうち、非戦災都市74（a)
②都市改造土地区画整理事業
147都市（1956年度～1965年度）
そのうち、非戦災都市81都市(b)
③防災建築街区造成事業
62都市（1961年度～1965年度）
そのうち、非戦災都市26(c)
(a)かつ(b) 17都市
(b)かつ(c) 9都市
(a)かつ(b)かつ(c) 3都市
ただし、都市改造土地区画整理事業範囲
内で防災建築街区造成事業が行われたの
は一都市のみ＝藤沢市
⇒非戦災都市の都市計画の理想的プロセ
スを実現した唯一の都市
－ 118 －
防災建築街区造成は不連続点、断絶点か？
「再開発は土地利用・形態上の不連続点であり、
地域の文脈は途切れているのではないか・・・」
⇒再開発以前の土地の記憶、場所性の継承
防災建築街区造成以前（1962年12月の火災以降）
防災建築街区竣工時（『市街地再開発ニュース』、２７号、１９７２年７月）
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防災建築街区造成は不連続点、断絶点か？
「再開発は土地利用・形態上の不連続点であり、
地域の文脈は途切れているのではないか・・・」
⇒再開発以前の土地の記憶、場所性の継承
防災建築街区造成以前（1962年12月の火災以降）
防災建築街区竣工時（『市街地再開発ニュース』、２７号、１９７２年７月）
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名店ビル地鎮祭（1964年）
－ 121 －
名店ビル地鎮祭（1964年）
－ 122 －
『市街地再開発ニュース』、２７号、１９７２年７月
－ 123 －
『市街地再開発ニュース』、２７号、１９７２年７月
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藤沢宿
江ノ島
江ノ島道
藤沢宿
江ノ島
江ノ島道
－ 125 －
藤沢宿
江ノ島
江ノ島道
藤沢宿
江ノ島
江ノ島道
近世の軸
＝江ノ島道
近代の軸
＝東海道線
－ 126 －
防災建築街区造成はビルが完成したら終わりなのか？
「再開発事業は再開発ビルが竣工することで完了とな
り、空間の特性や価値もその時点で決まる・・・」
⇒竣工後、現在までの「生きられた」記憶
－ 127 －
防災建築街区造成はビルが完成したら終わりなのか？
「再開発事業は再開発ビルが竣工することで完了とな
り、空間の特性や価値もその時点で決まる・・・」
⇒竣工後、現在までの「生きられた」記憶
お客様はほぼ買い物途中の方ばかりと思いきや、
ちゃんと歌を聴きに来て下さった方もかなりいて、それもいつもの
ライブ会場とかで見かける顔ぶれとはまた違う客層。
そこに通りすがりの方が立ち止まり、踊り出したりアンコール貰っ
たり（笑）
以前ライブに来た方が流れている歌を聞きつけて寄ってくれたり、
里のうどんの西嶋さんが差し入れを下さったり。
なんとまぁ本当にいろんな方と会えた嬉しい現場でした。
MCでも言いましたが、十代の頃の僕らはこの近辺でゲリラライブを
演り、パトカーに追いかけられたりとかそんな思い出しか無い駅前
のこのゾーンで、呼んでもらって歌が歌える日が来るとは、夢にも
思わなかったです。ある意味、感無量。
「Marolog - 端山龍麿 Official Blog -」、2013年2月26日より
松本大洋
『鉄コン筋クリート』、
1993年
舞台となる
「宝町」
－ 128 －
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1 防災建築街区造成は不連続点、断絶点か？
「再開発は土地利用・形態上の不連続点であり、地域の文脈は途切れているのでは
ないか・・・」
⇒再開発以前の土地の記憶、場所性の継承
２ 防災建築街区造成は単なるビル建設か？
「再開発は単なる民間のビル建設であり、都市的な役割や位置づけ、意味は乏しい
のではないか・・・」
⇒都市計画（史）、都市デザイン（史）上の意味、意図、意義
３ 防災建築街区造成はビルが完成したら終わりなのか？
「再開発事業は再開発ビルが竣工することで完了となり、空間の特性や価値もその
時点で決まる・・・」
⇒竣工後、現在までの「生きられた」記憶
「防災建築街区ビル」への３つの問い
防災建築街区ビルにどう向き合うか
－ 130 －
環境デザインスタジオ（都市と建築）
都市災害に備える
新しい駅前空間を再創造する
藤沢駅南口「３９１街区」
担当：池田靖史・中島直人・登坂誠
・藤沢391街区においても、1991年に「藤沢駅南口391ビル再開発準備組合」が設
立されており、再開発の勉強会を続けている。
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環境デザインスタジオ（都市と建築）
都市災害に備える
新しい駅前空間を再創造する
藤沢駅南口「３９１街区」
担当：池田靖史・中島直人・登坂誠
・藤沢391街区においても、1991年に「藤沢駅南口391ビル再開発準備組合」が設
立されており、再開発の勉強会を続けている。
慶應義塾大学ＳＦＣ中島研究室『藤沢
391まちづくりブック』、2013年
「探検！藤沢391」
（2013年8月23日～25日）
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『藤沢アーバニズム』へ
2015年8月発行
－ 138 －
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RIA「再開発のプロセス」
「線」を描き続ける再開発へ
『新建築別冊』、2013年12月号
変化の「点」
（更新の継ぎ目）
持続の「線」
（漸進的「まち繕い」）
展開の「面」
（エリアマネジメント）
「線」をいかに描き続けるか
－ 141 －
